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La inquietud nace a partir de mis años de experiencia laboral donde observo que es 
necesario que la ciudad de Lima cuente con edificios de oficina coworking orientados a 
profesionales que apuestan por trabajar de forma independiente y al sector MYPE, La Micro 
y Pequeña y Empresa, específicamente un espacio destinado a profesionales como  
arquitectos, ingenieros, publicistas, profesionales que están en la búsqueda de espacios 
acorde a sus necesidades.   
Espacios que conjuguen múltiples usos tales como  oficinas, comercio con actividades 
deportivas y recreativas. 
La propuesta significa para  los usuarios de este tipo de oficinas una indudable satisfacción 
al contar con mayor calidad de vida porque tienen acceso en un mismo lugar a distintas 
actividades, desde pasar por el gimnasio, ir a la oficina hasta  acceder a un restaurante.  
Esto quiere decir un ahorro de distancia y tiempos al no tener que movilizarse a otros 
lugares. 
Es la idea de un estilo de vida donde todo sea más cercano. 
 
Por otro lado en  estos últimos  años como profesional  he participado en proyectos de 
oficinas a nivel nacional y el desarrollo a nivel anteproyecto de edificios de oficinas. 
Así como también he visitado distintos edificios de oficinas, dentro del país como en el 
extranjero recaudando por ello información y un particular punto de vista sobre las 






En la actualidad el sector de la construcción en Lima empieza a apostar por edificaciones de 
estos  atributos lo que motiva a generar una propuesta.  
 
Son por estas razones que tomé la decisión de desarrollar esta investigación. Es así que 




CAPÍTULO I:  GENERALIDADES  
 
1.1 EL TEMA  
El  proyecto se inscribe en el campo de la arquitectura empresarial y comercial.  
Se trata de diseñar un edificio de oficina Coworking en Surco, un edificio mixto donde se 
integra áreas de oficina con un área menor destinada al comercio vinculado al usuario de 
las oficinas coworking. 
 
Lo especial del tema a desarrollar  es que se trata de una propuesta no tradicional de 
espacios alternativos  a las oficinas corporativas, tipología de oficinas ofrecidas que 
prevalece en  el mercado inmobiliario actual. 
 
Es la propuesta de un edificio de oficina Coworking enfocado a un usuario dinámico,  
flexible y emprendedor 
 
 
1.2 JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
El proyecto es viable porque existe una fuerte demanda por proyectos de edificios de 
oficinas  orientadas  a  los profesionales independientes,  a la micro y pequeña empresa 





Del mismo modo  porque responde al requerimiento de la ciudad de Lima, al deseo de 
contar con más edificios que integren funciones de oficinas, comercio y recreación. 
Las oficinas coworking son una tendencia en auge, según la revista Forbes, una encuesta 
de coworking mundial realizada por la revista Deskmag obtuvo que el número de espacios 
de coworking ha aumentado a cerca de 7.800 en todo el mundo, un aumento del 36% entre 




1.3 PLANTEAMIENTO  DEL PROBLEMA 
El tema escogido surge en respuesta a las  carencias que actualmente tienen  los edificios 
de oficinas y espacios coworking en la ciudad de Lima. 
Donde las  diferentes tipologías de oficinas en la ciudad varían  desde casonas 
acondicionadas para este uso a edificios PRIME. 
 
El  problema fundamental es que los espacios coworking en Lima como en el resto del 
mundo son espacios habilitados en el que el diseño interior se sobrepone a la arquitectura, 
careciendo de riqueza arquitectónica espacial en  interiores y exteriores. No está pensado 
en  los requerimientos de usuarios exigentes como pueden ser los arquitectos. Simplemente 
no funcionan para este tipo de usuario que necesita espacios donde puedan plotear, 
comprar materiales de trabajo o dibujo.  
 
Un problema esencial es que  no hay el espacio suficiente para que se desarrollen las 
pequeñas y medianas empresas y los profesionales independientes, las cuales generan 
más trabajo que las industrias petroleras o mineras. 
 
Según Humberto Martínez, representante del Comité de Edificaciones de la Cámara 
Peruana de la Construcción (Capeco), solo Lima necesita 4 millones de metros cuadrados 
de oficinas dirigidas a pequeños negocios. 
“Y no solo le falta (a la ciudad) esa cantidad de metros cuadrados, sino que la gente termina 
resolviéndolo de otra manera, y lo resuelve mal. Pero también faltan mecanismos para que 
esos metros cuadrados existan, y en principio son mecanismos de financiamiento de largo 
plazo para productos que no sean viviendas, y eso tiene que ver con que la industria 





San Isidro es el centro financiero de la ciudad, sin embargo, el incremento vehicular –entre 
otros factores– ha generado un nuevo polo de desarrollo empresarial en Santiago de Surco, 




2.  Gestión (2015). Lima necesita 4 millones de m2 para instalar pequeños negocios. Gestión. 
Recuperado de http://gestion.pe/suplementos/lima-necesita-4-millones-m2-instalar-pequenos-
negocios-2149571 
3. Trujillo Minaya, Julio C.  (2014). Desarrollo de un Proyecto Inmobiliario de Oficinas Prime en 
el distrito de Magdalena del Mar, Lima – Perú (Tesis para optar el grado de Magíster en Gestión y 





1.4.1 OBJETIVO GENERAL: 
Desarrollar el proyecto arquitectónico de un edificio de oficinas coworking  que 
logre integrar de manera eficiente los usos de comercio, oficinas, y áreas 
recreativas, aprovechando al máximo el terreno elegido. 
 
1.4.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS:  
 Identificar y analizar referencias y las condiciones actuales de edificios de uso 
mixto y espacios coworking en Lima. 
 Analizar los problema existentes y generar soluciones alternas 
 Identificar las principales actividades a desarrollarse dentro del proyecto, 
partiendo de las necesidades de los usuarios permanentes y eventuales, para 
así elaborar un Programa Arquitectónico adecuado. 
 Realizar un análisis del lugar donde se insertará el proyecto, teniendo en cuenta 
el impacto generado por el mismo tanto a nivel arquitectónico, urbano y social. 
 Integrar áreas verdes al proyecto arquitectónico. 
1.5 ALCANCES Y LIMITACIONES: 





 Se diseñarán los detalles de los espacios públicos a nivel anteproyecto. 
 En lo referente a las estructuras se determinarán los materiales y sistemas 
constructivos a utilizar, se pre-dimensionarán los elementos estructurales pero 
no se procederá al cálculo estructural. Todo elemento constructivo o de  
carácter ornamental se desarrollará a nivel de detalle. 
 No se procederá con el estudio bioclimático ni realizará cálculo de confort 
térmico. Se realizará un análisis y diagnóstico climático, donde se concluirá la 
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1.6.2  TÉCNICAS DE RECOLECCIÓN DE INFORMACIÓN 
 
Las técnicas que se emplearan para la recolección de la información  serán las      
siguientes: 
- Información escrita: Recolección de información a través del acceso a libros, tesis y 
revistas referidas al tema. 
- Información gráfica: Constará de fotos, videos, planos, mapas, etc., a las que podamos 
acceder. Este tipo de información se conseguirá en visitas, internet, libros, etc. 
Entrevistas: las entrevistas se realizarán utilizando libreta de notas y grabadora.  Se 
entrevistará al prototipo de usuario y vecinos de la zona. 
- Internet: Recolección de información a través de los datos de Internet 
La información será procesada aplicando los siguientes métodos básicos: 
- El método de gráfico estadístico será usado para determinar las proyecciones del 
crecimiento inmobiliario del sector de oficinas (A+, A, B+) en distintos distritos de Lima. 
- El método de conceptualización 
Este método consiste en seguir la siguiente secuencia de actividades: 




PROYECTO + DISEÑO DE DETALLES 
 














En primer lugar se procederá al análisis conceptual. Conociendo los antecedentes y 
contexto de la zona se buscará uno o más conceptos representativos de los cuales se 
puedan desarrollar la propuesta arquitectónica. 
La siguiente fase es la conceptualización, donde el concepto, todavía  una idea,  
tomará forma bidimensional la cual se expresará  como una imagen conceptual  en un 
panel haciendo uso del diseño gráfico. 
Es ahora cuando empieza la fase es la transformación, es el paso de  lo 
bidimensional a lo tridimensional que es donde se lleva cabo la arquitectura. 
Aquí se trabajara la imagen tridimensional desde lo esquemático a lo escultórico. 
El otro paso es el de la  materialización, donde la volumetría se va esculpiendo  según 
las necesidades requeridas para convertirse en un espacio habitable. 
El paso final será  el  detalle, partiendo de la volumetría propuesta y conclusiones de 




CAPÍTULO II:                     ANTECEDENTES 
 
2.1 ANTECENTES DE EDIFICIOS DE USOS MIXTOS 
2.1.1 A NIVEL NACIONAL 


























  Ca. Armando Blondet 
210 - 256  - San  Isidro 
Año:   
 2013 
Área de terreno:   1,038m2 
Descripción:  
Es un edificio de 10 pisos con 5 sótanos.  En el primer piso se ubica el lobby, 
centralizado con respecto a los dos locales comerciales de doble nivel, donde se 
planteó el uso del patio inglés para iluminar y ventilar el semisótano. 
Dentro de las áreas comunes, tenemos lobby, directorios, sala de conferencia y terraza. 
La circulación vertical se realiza a través de 4 ascensores. 
 
FIG (1) VISTA EN PERSPECTIVA 
FUENTE: https://www.verticearquitectos.com/proyectos/comercio/2013-torre-blondet.html 
Análisis:  
 La diferenciación de usos es clara, el primer nivel y semisótano destinado al 
uso comercial mientras la caja de vidrio superior está destinada al área  
administrativa, de oficinas. 





El área de comercio, las locales comerciales, se ubican en el 1er piso y 
semisótano. 
 Volumétricamente se ha usado el concepto de pliegues, por lo que las plantas 
de oficinas no son típicas.  
 El núcleo de circulación vertical, escaleras de evacuación y ascensores se 
ubican centralizados y alineados al muro lindero,  propiedad de terceros, lo que 
funciona por ser un terreno rectangular donde el ingreso principal es por la 
calle Blondet, accediendo al lobby e inmediatamente al hall de ascensores. 
 
 
b) Edificio Creativa - Hub27: 
FIG. 2  
 
Arquitectos:   Pragma arquitectos 
Ubicación:  esquina óvalo 27 noviembre, Villarán y Odriozola - San Isidro 
Año:    2013 
Área construida:  9,765m2 
Área de terreno:   860 m2 
 
FIG (2) VISTA EN PERSPECTIVA 
FUENTE: http: //www.pragmaarquitectos.com.pe/, http://www.inversioneslima.com/proyectos/hub-27/ 
Descripción:  
Este moderno edificio se desarrolla en una de las zonas más comerciales de San Isidro. 
Es un edificio de 7 pisos con 6 sótanos. El primer nivel cuenta con Lobby y comercio. 
Contando también con  salas de usos múltiples. Las oficinas  desde el 3er piso al 6to 
piso, son cinco oficinas por piso desde 80 hasta 140m2, planta de 500m2. Dos oficinas 





La azotea cuenta con amplio  comedor de empleados, terraza sin techar con 
vegetación natural. 
La circulación vertical se realiza a través de 3 ascensores.  
En el sótano 1 se ubica el patio inglés, estacionamiento para discapacitados y 





 Su ubicación estratégica en esquina permite un ingreso diferenciado entre las 
oficinas y el comercio, entre el acceso peatonal y vehicular. 
 El área administrativa,  se concentra entre el 3er y 6to piso. 
 El área de comercio, las locales comerciales, se ubican en el 1er piso y sótano 
1. 
 Cuenta con un amplio Lobby muy bien iluminado con acabados exclusivos 
como paredes mármol travertino, pisos de porcelanato y granito negro en el 
ingreso. 
 Los balcones integrados a las oficinas significan un valor añadido. 
 Es un edificio volumétricamente compacto, no posee una gran altura al contar 
con solo 7 pisos, sin embargo la elección de materiales, el uso de distintos 


















 FIG. 3 
 
Arquitectos:   Pragma arquitectos 
Ubicación:  Av. Miro quesada cdra. 4 - Magdalena 
Año:    2011 
Área construida:  64,025m2 
Área de terreno:   2,905m2 
 
Descripción:  
Es un edificio de19 pisos con 8 sótanos con una capacidad de 732 estacionamientos. 
Las oficinas  se concentran desde el 2do piso al 18vo piso, los pisos 2 y 18 cuentan 
con terraza.  En el primer piso se ubican dos locales comerciales. 
Dentro de las áreas comunes, tenemos 3 Auditorios,  5 salas de directorio, el piso 19 
donde se ubica la sala lounge, gimnasio, comedor de empleados y terrazas con 
jardines. 
La circulación vertical se realiza a través de 11 ascensores, 3 negativos y 8 positivos.  
En el sótano 1 se ubica el estacionamiento para bicicletas, con duchas y vestidores.  
 
 
FIG (3) VISTA EN PERSPECTIVA 









 La diferenciación de usos es definida, el primer nivel destinado a un uso 
comercial mientras la caja de vidrio superior está destinada al área  
administrativa, de oficinas. 
 El área administrativa,  se concentra entre el 2do piso al 18vo piso. 
El área de comercio, las locales comerciales, se ubican en el 1er piso. 
 Volumétricamente presenta destajos, el primero que continua desde el primer al 
último nivel en forma discontinua dividiendo así el volumen del edifico en dos 
torres a nivel de fachada, esto es a nivel perceptual, ya que no llegan a dividirse 
en dos volúmenes, funciona para jerarquizar el ingreso y generar efectos de luz 
y sombra además del tratamiento de fachada.  
 
2.1.1 A NIVEL INTERNACIONAL 
 
a) Edificio de oficinas Santa Ana: 
                   
FIG. 4.  
 
Arquitectos:  Cristián Undurraga  
Ubicación:  Catedral 1575, Centro Histórico, Santiago, Chile.  
Año Proyecto: 2011 
Año construcción: 2012-2014 
Área de terreno:  2,220 m2 
Área construida: 18,630 m2 
 





















FIG. 5. PLANTA DEL PRIMER NIVEL 
 
 FIG (5) PLANTA 




   El edificio se sitúa en un contexto complejo, por una parte tenemos la Iglesia de 
   Santa Ana, una de las más bellas expresiones de arquitectura religiosa chilena  
   del siglo XIX y por otra la Autopista Norte-Sur, una de las intervenciones urbanas 
   más brutales de los años 70, que partió en dos el centro histórico de la ciudad. A 
   toda esta complejidad habría que agregarle una ordenanza municipal que  
   permitió el desarrollo de edificios con alturas y densidades exageradas que  
   atentan contra la calidad urbana de la ciudad. 
   Como contrapunto a este caos, se propuso una pieza baja y compacta, capaz  
   de articular las distintas exigencias que lo rodean y convivir en armonía con la  
   Iglesia. Desde su masa, el edificio mantiene un diálogo con la iglesia, a la vez, 
   sus fachadas son leves y transparentes. El edificio cuenta con 6 pisos de  





   Hacia el exterior, un patio inglés  despega los niveles superiores de las veredas 
   creando trasparencias en los locales comerciales y permitiendo la entrada de luz 
   natural al piso zócalo. 
   En las fachadas de las de oficinas, se utilizaron celosías de hormigón   
   prefabricado que, en el caso de la orientación poniente, actúan como protección 
   solar mientras que en la fachada sur, donde las vecindades con las torres son  
   muy próximas, actúan como refugio de la intimidad. 
 
FIG. 6 CORTE TRANSVERSAL 
 





 El núcleo de circulación vertical se coloca a lo largo de la pared de separación 
de la iglesia, liberando los planos que se organizan que se organizan a lo largo 
de un patio central. El patio es cruzado por tres puentes, que no sólo dan a los 
usuarios acceso a terrazas ajardinadas, sino que también crean una 



















   FIG. 7 VISTA EN PERSPECTIVA 
Arquitectos:   Richard Meier & Partners 
Ubicación:   Hamburgo, Alemania 
Año Proyecto: 2013 
 
Descripción:  
La nueva sede de Engel & Völkers en Hamburgo es un edificio con un enfoque único 
presentado por el clásico problema de la transparencia, organización y forma dentro 
de una tipología de edificio con patio. Mientras se siguen los requisitos urbanos del 
distrito de HafenCity, el bloque de edificio de siete plantas ofrece una nueva 
perspectiva sobre la disposición usual del patio, lo que proporciona un distintivo 
diseño arquitectónico identificable para las empresas de Engel & Völkers. 
El diseño de la sede comenzó con un acoplamiento entre el edificio de patio con el 
sistema de organización de un edificio híbrido, que contiene una multiplicidad de usos 
diferentes de programación tales como apartamentos, academia de formación, oficinas 
y espacios comerciales dentro de un edificio singular e identificable.  
   
FIG (7) VISTA EN PERSPECTIVA 
  FUENTE: http://www.archdaily.pe/pe/02-226003/nueva-sede-de-engel-volkers-richard- 








 El exterior del edificio se lee como una envoltura continua y articulada de 
manera uniforme, con elaboraciones que marcan las diferencias internas del 
proyecto. El interior contiene y revela una serie de experiencias compartidas de 
sus partes dispares. 
 El techo ondulado que limita el atrio divide el dominio público (academia de 
entrenamiento, tienda, cafetería, galería) por debajo de los eventos privados 
(viviendas, oficinas), pero también los unifica a través del paisaje interior 
dramático que crea. Este elemento se revela en el exterior del edificio en 
momentos clave como ocurre en el acceso. El plano del techo se transforma en 
la extensión horizontal de un cono que sirve para la iluminación del espacio del 
atrio como también para proporcionar una circulación vertical.  
 La propuesta refleja una organización continua, abierta y clara de los requisitos 
del programa. El proyecto acoge diversas cualidades del espacio y de luz, para 







  FIG. 8.  VISTA DESDE EL PATIO CENTRAL INTERIOR 
  FIG (8) VISTA INTERIOR 
  FUENTE: http://www.archdaily.pe/pe/02-226003/nueva-sede-de-engel-volkers-richard- 









c) Edificio Hei Tower: 
 
 
FIG. 9.  VISTA EN PERSPECTIVA 
 
Arquitectos:   CMV Arquitectos  
Ubicación:  Hanoi - Vietnam.  
Año construcción: 2011 
Área de terreno:  5,105m2 
Área construida:  64,267m2  




El edificio consta de 27 plantas sobre el nivel del suelo. En un edificio cuyos usos se 
alternan, es muy importante establecer un plan operativo claro.  
La decisión más importante adoptada, consistió en la percepción volumétrica del 
edificio evitando la imagen de "caja". 
La entrada a las oficinas y los apartamentos está situada en la primera torre, en la 


























 FIG. 10.  PLANTA PRIMER NIVEL   FIG. 11.  CORTE 
 
Análisis:  
 La fachada ha sido diseñada para crear más espacio en el centro, además 
el uso de diferentes materiales en la misma reflejan esta función.  
El edificio consta de dos torres diferentes y se han establecido dos entradas, 
ambas claramente identificadas y cada una se relaciona con una de las torres.  
 
 Esta arquitectura responde a los estándares actuales de la racionalidad y 
funcionalidad, con un toque de vanguardia en sus diseños y formas.  
El edificio ha sido establecido como una mezcla de dos tetraedros.  
Esto se traduce en dos torres, casi a la misma altura, creando un juego de 




  FIG (9),(10) Y  (11) VISTA EN PERSPECTIVA 


















    FIG. 12.  VISTA EN PERSPECTIVA 
Arquitectos:   Farshad Mehdizadeh Architects, Ahmad Bathaei 
Ubicación:  Hamedan, Hamadan, Irán 
Año:  2015 
Área de terreno:   600m2 
 
Descripción:  
Es un edificio de dos plantas con funciones comerciales: comercio al por menor en la 
planta baja y una oficina privada en el primer piso. El segundo piso (techo) debe seguir 
la altura de su vecino, en términos del horizonte urbano, a través de una pared de 2,5 
metros de altura. Por lo tanto, este proyecto abarca tres caracteres diferentes en tres 
niveles diferentes con la comunicación en el espacio urbano. 
 
Dado que este proyecto tiene diferentes direcciones para cada función, la idea fue 
conectar las funciones por separado y directamente al espacio urbano. Por otra parte, 
tuvimos que encontrar una solución de acceso vertical. El separador entre las 
funciones (comercio al por menor y de oficina) es reconocido como la parte más crítica 





Ese separador fue la losa, característica de un lado, como piso de la oficina, y desde el 
otro lado, como un techo para el comercio al por menor. La losa en el espacio de 
comercio al por menor se dobla y se convierte en una escala habitable que conecta 
directamente con la oficina por medio de una pasarela.   
El techo está dedicado a la oficina como jardín para las ceremonias de negocios y 
fiestas al aire libre.  
 
Análisis:  
 El edificio se integra con el entorno, invitando a los habitantes de la zona a 
ingresar. 
 Una interesante elección de materiales, la fachada es un sistema de cobertura 
de ladrillos locales que se modelan con técnicas de estratificación de ladrillos 
locales y tradicionales, con el fin de que coincidan con el contexto. 


















2.2 ANTECENTES DE EDIFICIOS DE COWORKING 
2.2.1 A NIVEL NACIONAL 
a) Comunal Coworking 
Arquitectos:   DA-LAB Arquitectos 
Ubicación:   Jr. Colina 107, Barranco, Lima, Perú 
Año:    2015 

















La estrategia "work and play" es una nueva forma de mejorar la productividad de los 
trabajadores que consiste en disponer de zonas recreativas para relajarse y crear 
situaciones de ocio en la oficina. Las Grandes empresas de Silicon Valley ya la han 
puesto en práctica con muy buenos resultados. Si bien es una estrategia utilizada más 
que nada en empresas de tecnología emergentes en Estados Unidos y Europa, 
comparte el mismo objetivo: Que la oficina sea un lugar donde te provoque estar a 
cualquier hora y cualquier día de la semana. La prioridad siempre fue satisfacer el 
programa de ambientes adicional requerido por el cliente pero de la manera más lúdica 
y divertida posible dándole la misma importancia a la funcionalidad como a la estética y 











El proyecto:  
Con el proyecto se sumaron a lo existente los siguientes ambientes nuevos: 
-Directorio (8p) 
-Sala de Reuniones 01 (4p) 
-Sala de Reuniones 02 (4p) 
-Biblioteca al Paso 
-Lockers / Calendario 
-Nichos de Lectura (Acojinados) 
-Cocina / Comedor 
-Terraza (Sala - Comedor) 
-Nueva Zona UBER (8p) 




















La propuesta mantiene el lineamiento de diseño arquitectónico de los primeros 
espacios coworking desarrollados internacionalmente. Estratégicamente ubicado hace 
uso de dos niveles de no más de 200 m2 de área construida. Cuenta con distintas 











2.2.2 A NIVEL INTERNACIONAL 
 















FIG (15) FOTO DEL INTERIOR  
FUENTE: http://www.archdaily.com/492456/nagatino-2-0-coworking-center-ruslan-     
 aydarov-archietcture- studio 
 
 
Arquitectos:   Ruslan Aydarov  Architecture Studio 
Ubicación:   Moscú, Rusia 
Área terreno:  603 m² 
Área construida:  748 m² 






Incluye siete espacios de trabajo con una capacidad es de 100 asientos. La diferencia 
entre cada espacio de trabajo está definido por la dinámica y el tipo de trabajo que se 

























FIG (16) PLANTAS 







El diseño se destaca por un correcto uso del sentido del espacio abierto, zonificando 
visualmente el espacio de trabajo.  
El proyecto se desarrolla en dos niveles, ubicando en el segundo nivel, áreas de 
trabajo con cierta privacidad al estar en otro nivel pues continúan siendo espacios 

































FIG (17)  
Arquitectos:   Churtichaga y de la Quadra-Salcedo (ch+qs)  
Ubicación:   Calle de la Alameda, 22, 28014 Madrid, España 
Año:    2010 
Área de terreno:   2100m2 
Descripción:  
Los responsables de Madrid Impact Hub aseguran que han fusionado lo mejor de un 
laboratorio de innovación, una incubadora de negocios y una oficina COWORKING para 
crear un entorno único de trabajo, aprendizaje y creatividad. 
Desde su nacimiento en 2010, la comunidad de Impact Hub Madrid está compuesta por 
empresas sociales, emprendedores, ¨startups¨, inversores sociales, profesionales 
freelance o artistas, que trabajan sobre retos de manera local y global. Los miembros de 
Impact Hub disfrutan de una plataforma global que se conecta con más de 11.000 
emprendedores de todo el mundo (Impact HUB tiene sede en 70 ciudades), así como 
espacios de trabajo y reuniones, acceso a formación, charlas, debates, talleres, eventos, 































     
FIG (17) VISTA INTERIOR 
FIG (18) PLANTA 
FUENTE: https://espaciollenovacio.wordpress.com/2013/05/30/espacio-hub-madrid-ch-qs-arquitectos-
         madrid/hub-madrid/ 
 
Análisis:  
 Lo conforman 3 espacios ubicados a menos de 100m. entre sí. 
 Espacio Classic: Se trata de de la rehabilitación y remodelación de un antiguo 
garaje. Tiene 300m2 de área. 
 Espacio next: Se trata de un enorme edificio de más de 1.700m2 en dos plantas. 
Cuenta con varios espacios diáfanos y un enorme atrio central donde poder 
disfrutar de un café o charlar tranquilamente. La planta superior está destinada 
en exclusiva a puestos de trabajo fijo. 
 Espacio Hub Up: Ubicado justo sobre el Impact Hub Classic se encuentra este 
apartamento reformado para albergar puestos fijos.  El espacio se conecta con 
el Hub Classic a través de un pequeño patio donde poder trabajar al aire libre 






 El Impact Hub se caracteriza por contar con  espacios de trabajo variados, área 
de trabajo abierto, privados, salas de reunión, creando un entorno dinámico e 
innovador. Estos espacios coworking se desarrollan en dos plantas como altura 
máxima. El diseño interior es industrial.  
 












  FIG (19)  
 
Arquitectos:   MAT Office 
Ubicación:   Sanyuanqiao, Sanyuan Bridge, Chaoyang, China, 100028 
Año:    2015 
Área de terreno:   800m2 
Descripción:  
Este espacio coworking está dividido en dos niveles y un sótano.  
Ubicado en una zona de negocios, el cliente buscaba cambiar de imagen a esta oficina 
a una      del tipo coworking como posibilidad de explorar el espacio de trabajo del 
futuro. Por lo que se mantuvieron los espacios  abiertos y accesibles. 
 
























FIG (20) ESQUEMA      FIG (21)  VISTA INTERIOR 
 





Se caracteriza por sus recorridos definidos, libres, diseño industrial, uso de colores 
claros  que proporcionan luz contrastado con colores fuertes como el amarillo y azul 
que marcan el recorrido del espacio. En este caso observamos que se incluyen 
cubículos de trabajo donde se ubican salas de reunión. El mobiliario está hecho de 
tableros aglomerados ‘OSB’ y se tiene presente el diseño de mobiliario en general 





CAPÍTULO III:  BASE TEÓRICA Y CONCEPTUAL 
 
3.1 BASE TEÓRICA 
El proyecto se sustentará en teorías como el Minimalismo y Deconstructivismo. 
Dentro del Minimalismo la propuesta  buscará soluciones arquitectónicas a partir del 
conjunto de las técnicas y de los materiales disponibles en el medio.  El objetivo principal 
del proyecto  es proporcionar simplicidad en sus formas, líneas puras, espacios 
despejados y colores neutros para crear un ambiente de equilibrio y armonía. 
La riqueza de la arquitectura residirá en la geometría elemental rectilínea, espacios amplios, 
preferentemente altos y libres prescindiendo de todo elemento sobrecargado.  
 
En el lineamiento del Deconstructivismo la propuesta pretende romper con toda 
racionalidad impuesta por las funciones, la volumetría final  del edificio será impredecible, 
irregular, donde la piel de las fachadas genere pliegues.  
El proyecto apostará por invertir las jerarquías, otorgándole mayor atención e importancia 
a las áreas comunes que a las propias oficinas.  
 
El Deconstructivismo debe aplicarse necesariamente de la mano de su opuesto: el 
minimalismo. "Para que lo deconstruido resalte debe estar en un marco de pureza. No se 














3.2 BASE CONCEPTUAL 
  OFICINAS PRIME: 
 
Son oficinas destinadas al sector A+, oficinas que además de distinguirse por la calidad 
arquitectónica y tecnología está orientado a un sector corporativo. 
 
Los parámetros asociados a la calidad del espacio de oficinas, además de los 
relacionados a localización, diseño arquitectónico e infraestructura de la edificación, 
incluyen otros servicios como pueden ser seguridad, eficiencia, protocolos de atención 




Durante muchos años las oficinas Prime se concentraron básicamente en el Distrito de 
San Isidro , en la zona denominada Sanhattan y San Isidro Golf, para posteriormente 
irse desplazando, en una segunda etapa, hacia Miraflores, San Borja y Chacarilla. 
Posteriormente, ante la creciente escasez de suelo, los altos precios de los mismos en 
zonas consolidadas y una necesidad de espacios que dada su ubicación acortaran los 
tiempos de movilización hacia ellos; el mercado se ha ido desplazando hacia la zona 





8. Aliaga Silva, L.  (2015). Edificio de Oficinas San Camilo- Santiago de Surco (Tesis para optar el 
grado de Magíster en Gestión y Dirección de Empresas Constructoras e Inmobiliarias) 
recuperado de http://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/handle/123456789/1224 
 
 EDIFICIO DE USO MIXTO / MÚLTIPLE: 
Los desarrollos de uso mixto combinan múltiples usos dentro de una misma propiedad, 
edificio o desarrollo, tales como fines residenciales, de oficinas, hoteles, centros 





Para los desarrolladores, los edificios y desarrollos de uso mixto  pueden tener la 
ventaja de las horas pico para un uso en específico, tales como espacios de oficinas 
que en determinadas horas pueden tener otros usos como restaurantes o lugares de 
esparcimiento. Esto permite un desarrollo  más grande, mejor aprovechado y con 
menos requerimientos en estacionamiento y la infraestructura, promoviendo mayor 
capacidad en áreas de ocupación y obteniendo un mayor valor en la propiedad. 
 
Para los usuarios, comerciales y de oficinas, el que en un desarrollo de uso mixto se 
encuentre ubicado junto a marcas fuertes tiene un efecto de halo. 
Los usuarios de Oficinas ven como un incentivo importante para sus empleados la 
accesibilidad a un centro comercial, a un gimnasio y a espacios para la comunidad. 
En las comunidades, un desarrollo de uso mixto puede reducir los tiempos de 
transportación y fomentar el tráfico de clientes mucho más allá de horas de oficina 
normales. El desarrollo residencial en comunidades de uso mixto a menudo impulsa las 
ventas residenciales debido a su proximidad con servicios tales como restaurantes, 
supermercados y centros comerciales, mientras que la proximidad de los residentes 
asegura  a los comercios una base de clientes más amplia. 
9 
 Tipos de uso mixto: 
- Residencial  /oficina/ comercio 
- Residencial - comercial   
- Oficina/ comercio  
- Hotel/residencial   
 EDIFICIO HÍBRIDO: 
 
La idea de hibrido o edificio de usos mixtos no es nueva. A lo largo de la historia, densidad, 
precio del suelo y superposición de funciones han estado íntimamente relacionados. En la 
antigüedad, las ciudades estado se confinaron en el interior de su muralla para defender y 





En aquel momento, la mayor parte del transporte y movimientos de la población se 
realizaba a pie, por consiguiente, los espacios de trabajo, vivienda y comercio compartían 
lugar o se apilaban sin apenas distinción entre espacios o funciones. Es en este contexto de 
limitación del espacio, cualquier nueva construcción o expansión implicaba anexión  y 
superposición, y por tanto densidad. 
10
 
Su origen está en el incremento desproporcionado del valor del suelo y en la rigidez de la 
trama urbana. El híbrido gusta de entornos densos y fecundos, favorables a la natural 




10. Musiatowicz M. (2008) Híbridos verticales. Revista a+t,  I (31), 4-6. Recuperado de 
https://issuu.com/aplust/docs/hybridsi 




Desde hace unos pocos años, la palabra coworking ha empezado a sonar con más 
intensidad entre los jóvenes emprendedores vinculados a negocios de base tecnológica. No 
obstante, muchos aún se preguntan, ¿qué es el coworking? Se trata de espacios de 
trabajo para profesionales de diversos sectores, sobre todo los vinculados a la creatividad -
como el diseño gráfico, arquitectos, diseñadores de páginas web, publicistas, periodistas, 
relacionistas públicos, entre otros-, que pagan un alquiler por un escritorio o una mesa de 
trabajo (para 4 o 6 personas). Es decir, en vez de alquilar una oficina, con los costos fijos 
que esto implica, como el pago de mantenimiento, seguridad, luz, agua e internet, entre 
otros, los gastos se comparten entre todos los profesionales, disminuyendo los gastos mes 
a mes. 
Pero si se imagina que los emprendedores que alquilan estos espacios se reúnen a fin de 
mes para dividirse los gastos, se equivoca. El modelo opera a través de una empresa que 











 El gestor, generalmente, busca que los emprendedores no solo accedan a un lugar de 
trabajo sino a un espacio con una filosofía, y se comparta entre todos experiencias y se 
posibilita el establecimiento de alianzas estratégicas o sinergias, porque muchas veces 
entre vecinos se terminan generando oportunidades de negocios. En pocas palabras, más 
allá de un escritorio, el coworking busca convertirse en el modelo de negocio del 
siglo XXI para emprendedores. El “coworking” (en español cotrabajo, trabajo 
cooperativo o trabajo en cooperación) es una forma de trabajo que permite a profesionales 
independientes, emprendedores, y MYPES de diferentes sectores, compartir un mismo 
espacio de trabajo, tanto físico como virtual, para desarrollar sus proyectos profesionales de 
manera independiente, a la vez que fomentan proyectos conjuntos. 
12
 
El objetivo es abaratar costos, evitar las distracciones de trabajar en casa y generar un 
ambiente de trabajo productivo, que además tiene como ventaja potenciar la colaboración, 
generar comunidad y establecer alianzas entre los miembros de ese espacio en común, 
posibilitando nuevas oportunidades de negocios. 
13
 

















FFIG. 22. SERVICIOS Y ESPACIOS  DEL COWORKING - ELABORADO POR AUTOR 
 




Se denomina ‘freelance’ (o trabajador autónomo, por cuenta propia o trabajador 
independiente) a la persona cuya actividad consiste en realizar trabajos propios de su 
ocupación, oficio o profesión, de forma autónoma, para terceros que requieren sus servicios 
para tareas determinadas, que generalmente le abonan su retribución no en función del 
tiempo empleado sino del resultado obtenido, sin que las dos partes contraigan obligación 
de continuar la relación laboral más allá del encargo realizado. Otras veces pueden firmar 
contratos por obra o trabajo y cobrar por tiempo, sobre todo en el mundo de las tecnologías 














CAPÍTULO IV:   PROFESIONALES INDEPENDIENTES  Y  
LA MYPE EN LIMA 
 
4.1 LOS PROFESIONALES INDEPENDIENTES ‘FREELANCERS’ 
EN LIMA  
El segmento de profesionales independientes en nuestra capital está conformado por 
aquellos que se desempeñan de forma autónoma  (conductores de unidades económicas 
sin asalariados a su cargo).  
Sobre la base de información recogida a través de la Encuesta Nacional de Hogares sobre 
condiciones de vida y pobreza (ENAHO) 2008 del Instituto Nacional de Estadística e 
Informática (INEI), podemos afirmar que en lima  existen 119.458  profesionales 




GRÁFICO 1-    







GRÁFICO 2-    





GRÁFICO 3-    






Entre Los profesionales que trabajan de forma autónoma  destacan profesionales 
como abogados, administradores, arquitectos, diseñadores y fotógrafos. 
De acuerdo de la Encuesta Nacional de Hogares  sobre condiciones de vida y pobreza 
(ENAHO) 2008 del Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI),son 1,886 
arquitectos que trabajan de forma independiente y ocupan el 4° lugar de ocupaciones 
independientes con ingresos mensuales mayores a dos remuneraciones mínimas. Como 
ingreso mensual promedio de 6.385,49 nuevos soles. 
Los profesionales independientes ‘freelancers’ están e irán  ganando terreno entre los 
jóvenes limeños. Las características de este trabajo es trabajar desde la comodidad del 
hogar, flexibilidad de horario y sin jefes. El decano de la Facultad de Economía y Finanzas 
de la Universidad del Pacífico menciona que esto se debe a cambios que ha experimentado 
el mercado laboral y que la mayoría de ‘freelancers’ tiene entre 25 y 40 años, esto es debido 
a que ya cuentan con experiencia laboral. 
“La empresa tradicional que contrataba a una persona por 10 años o más se está perdiendo. 
Ahora, un empleado dura cuatro años. Esto porque hay mayor oferta laboral y estabilidad 
económica, lo que induce a los jóvenes a querer crecer por su cuenta. Algunos optan por 
querer ser ‘freelancer’ y otros por crear su empresa”, explica Yamada. 15 
Esta nueva tendencia ha cambiado con el tiempo, ya que actualmente responde al aumento 
y diversidad laboral habiendo, de este modo, empresas que pagan más por el trabajo 
externo. Este tipo de empleo, les da la facilidad a los jóvenes de crear su empresa, ya que 
no es un trabajo formal. 
En los últimos años, son más los jóvenes que desean formar su propia empresa. Según un 
estudio elaborado en el 2009 por Ipsos Apoyo , el 44% de los limeños trabajaba de forma 
independiente, un porcentaje mayor en cuatro puntos a lo registrado el año anterior. 
En el “Perfil del adulto joven” se detalla que la mayor parte de este grupo tiene entre 30 y 35 












RAZONES POR LAS QUE LOS PROFESIONALES BUSCAN TRABAJAR  COMO 
INDEPENDIENTE ‘FREELANCER’: 
Los ‘Freelancers’ o profesionales independientes, son un grupo apasionado. En una 
encuesta realizada a un grupo de trabajadores independientes en Lima,  el 28% indica que 
buscaban mayor libertad y flexibilidad en sus horarios. Para el 23% fue seguir su pasión, el 
13% indicó que querían ser su propio jefe. Para el 29% su carrera como profesional 
independiente no fue algo que estaban buscando. (VER GRÁFICO 1) 
Beneficios por edad: 
Es interesante ver como los beneficios de trabajar como freelance depende de la edad. 
Flexibilidad en horarios estaba claramente en el top de los benefcios citados por todo el 
rango de edades, pero este es especialmente importante para los que están en sus 30 
(29%)  
Ser su propio jefe es un beneficio importante para los que están por encima de los 35. Y 
para los ‘freelancers’ en sus 40 tener trabajos variados (16%) fue la razón principal para 













GRÁFICO 1 – RAZONES PARA ELEGIR TRABAJAR COMO FREELANCER 

















GRÁFICO 2 – BENEFICIOS DE TRABAJAR COMO FREELANCER 


















4.2 LA MICRO Y PEQUEÑA EMPRESA (MYPE) EN LIMA. 
En la actualidad la micro y pequeña empresa posee un rol muy importante, en 
primer lugar se considera una de las principales fuentes de empleo, según estadísticas 
de la micro y pequeña empresa, 2011,  “donde se puede apreciar que en el periodo 2004 
hasta el año 2011, generaron en promedio el 84.0% de los empleos del sector 
empresarial, en el mismo periodo la microempresa aporto el 62.0% y la pequeña 
empresa participo con el 16.0 % de los empleos. El sector empresarial de la MYPE 
absorbe en promedio el 88.0% de la población económicamente activa que se emplea en 
el segmento empresarial, y representa el 45.0% del Producto Bruto Interno (PBI), del 
88.0% del PBI empresarial, la microempresa que ocupa de 2 a 4 trabajadores, representa 
el 57.0% de la PEA, solo el 12.0% de la PEA esta empleada en la mediana y gran 
empresa”17 El tema de la MYPE es interesante pues como herramienta de promoción del 
empleo sólo exige una inversión inicial pequeña y permite el acceso a estratos de bajos 



























En segundo lugar la MYPE, puede “potencialmente constituirse en apoyo a la gran 
empresa resolviendo algunos cuellos de botella en la producción; piénsese en la 
coordinación de intereses entre pequeña, mediana y gran empresa, en lo que a servicios 
se refiere”18 
Respecto a lo anterior, “se tiene evidencia que las pequeñas empresa pueden, a través 
de un proceso de subcontratación, ayudar a las grandes corporaciones a atender 
demandas, especialmente de exportación, en periodos picos. Claros ejemplos de ello se 
presenta en la industria de las confecciones y del calzado. En confecciones, las veinte 
grandes empresas existentes tienen problemas cuando se les ofrece un pedido de 
magnitud; de allí que se subcontratan alrededor de quince pequeñas empresas en esta 
tarea. Sin embargo, desechan muchos pedidos porque no existen más pequeñas 
empresas de confección que ofrezcan calidad, puntualidad y seriedad.”19 
“Actualmente la micro y pequeña empresa representan un estrato muy importante en la 
estructura productiva del país, tanto en número de empresas como en nivel de empleo, 
habiendo desarrollado en los últimos años una presencia mayoritaria, pasando a 
constituir en algunas zonas del interior del país, como el único estrato productivo 
existente sobre el cual gira la actividad económica.”20 
 
Características de la pequeña y micro empresa. 
Destaca la escasez de capital, la falta de información sobre tecnología, gestión, 
mercados, etc., la falta de capacitación y la falta de capacidad para exportar sus 
productos, debido principalmente a su baja calidad. 
Podemos agrupar las características de la MYPE en limitaciones y potencialidades tal y 
como las describe Edgard Rivero Herrera, en su libro “Estrategias para el desarrollo 





18. WONG, David. “Los grandes negocios, empresarios y finanzas”. P. 37. 
19. WONG, David. “Los grandes negocios, empresarios y finanzas”. P. 38. 




-Escasez de capital, las micro y pequeñas empresas tienen limitada capacidad financiera. 
“
Las MYPE´s, en su gran mayoría, tienen impedimentos al solicitar un crédito en el 
sistema bancario debido a que no cuentan con las garantías que el sistema exige. Este 
obstáculo, frena su desarrollo y expansión en el mercado nacional, ya que al no obtener 
el dinero necesario para llevar a cabo las operaciones de su empresa, afrontan graves 
problemas de liquidez; y si acceden al crédito, el costo de este es muy alto (debido a que 
se cobran altas tasas de interés).”21 
-Desconexión con el productor de materias, las dificultades de acceso a materias primas 
e insumos a precios y calidades competitivas son una de las principales limitaciones de 
las micro y pequeñas empresas.  
-Desconocimiento y uso inadecuado de la tecnología de procesos, este es un problema 
que limita la capacidad productiva de la micro y pequeña empresa, al no existir 
vinculación con el sector que realiza la investigación y desarrollo tecnológico.  
-Mercados locales restringidos, el mercado de la pequeña y microempresa ha sido 
siempre el mercado interno, captando principalmente la demanda de los sectores de 
menores recursos, los cuales tienen escasa capacidad adquisitiva.  
-Deficiencias en la comercialización, los problemas de comercialización de productos 
finales, incluyendo las políticas de fijación de precios así como los canales y modalidades 





-La multifunción que debe cumplir el empresario fuera y dentro de la planta. Los aspectos 
relacionados a la gestión y organización se concentran en una o pocas personas. 
-Baja capacidad gerencial, el micro y pequeño empresario es un empresario que se 
forma a pulso, recorriendo un tortuoso camino por el método del ensayo error, esto es 
cometiendo errores y aprendiendo de ellos.  
21. INFORMATIVO CABALLERO BUSTAMANTE. “¿Qué tipos de Financiamiento existen 
en el Mercado Peruano para las MYPES? (Primera Parte)”. P.1. 
http://www.caballerobustamante.com.pe/plantilla/lab/ecb191009_1.pdf 
-Dispersión, las MYPE´s  generalmente se encuentran dispersas y aisladas unas de otras. 
Al no estar articuladas a redes deben enfrentar individualmente problemas que  
son comunes a muchas otras empresas de su propia rama o sector, incurriendo por ello 
en costos unitarios elevados. 
Potencialidades 
 -Disposición al cambio y a la innovación, las micro y pequeñas empresa tienen una  gran 
 capacidad para aprovechar los recursos humanos. Esto, ligado a su pragmatismo,  hace 
 que el empresario popular esté dispuesto al cambio y a la innovación; gracias a  ello, 
 le es muy fácil adaptarse a los cambios y oportunidades del mercado y le permite 
 concentrarse en productos en los que se tengan máxima competitividad de acuerdo  a 
 las tendencias de la demanda. 
 -Tamaño y organización flexibles, el pequeño tamaño de estas empresas es una ventaja 
 que permite implementar formas de organización simples, dinámicas, eficientes y poco 
 costosas. Una ventaja de las micro, pequeñas y medianas empresas es su capacidad para 
 responder de manera rápida y flexible a los cambios del mercado y al desarrollo 








La MYPE formal e informal 
“
Para estimar la cantidad de MYPE formales, se usó información de la SUNAT y 
determinó la proporción de las pequeñas y microempresas usando el indicador de ventas 
brutas, es decir, las ventas brutas anuales para una microempresa son como máximo 
150 UIT y para una pequeña empresa varía entre 151 UIT y 850 UIT. En cambio, para 
estimar la cantidad de las MYPE informales, usó datos de la Enaho-2002 y le restó la 









De esta manera, la MYPE formal representaría aproximadamente el 25% de la MYPE a 
nivel nacional, mientras que la MYPE informal el 75%. Cabe destacar que la mayoría de 
las pequeñas empresas sería formal. También estimo en su estudio los sectores a los 
que se dedica la MYPE formal a nivel nacional. Y de igual forma observo la importante 
contribución de las MYPE´s formales e informales en el empleo. (VER GRÁFICO 3 Y 4). 





































































CAPÍTULO V: EL COWORKING 
5.1 DEFINICIÓN 
Se trata de un espacio, una especie de oficina, que comparten profesionales 
tipo "freelance",emprendedores y mypes de diferentes sectores para desarrollar sus 
proyectos profesionales de manera independiente, a la vez que fomentan proyectos 
conjuntos. El alquiler del espacio se paga entre sus componentes, aunque se pueden 
encontrar otras formas de financiación, como la venta de artículos.  
Qué es coworking viene a la mente la imagen de un espacio abierto lleno de cubículos o 
divisiones en donde gente de muchos sectores desarrollan su trabajo, o lo que es lo 
mismo, la imagen de unas oficinas compartidas. Pero lo que no todo el mundo sabe es 
que la palabra coworking no define un espacio, COWORKING DEFINE UNA FORMA 
DE TRABAJO. 
La mejor expresión para reflejar los beneficios que te aporta el coworking es 2+2=5. 
Porque trabajar dentro de una comunidad hace siempre que el resultado sea mayor 




Se dice que el origen de la palabra data del año 1999 por Bernard De Koven, que usó el 
concepto de coworking para dar nombre al fenómeno de “trabajar juntos como iguales”. 
Pero fue en 2005 cuando se fundó oficialmente el primer espacio coworking, en la ciudad 
norteamericana de San Francisco de la mano del programador Brad Neuberg, como 

















 5.3 BENEFICIOS DEL COWORKING 
 
 Eficiencia en costos: Se comparten muchos de los gastos fijos que significa 
alquilar una oficina propia. Además de hacer más eficiente el uso de las zonas 
comunes que siempre son sub-utilizadas (recepción, salas de reuniones, cafetería). 
 Sinergias: Al trabajar rodeado de empresas similares a uno, se fomenta el 
intercambio de ideas y experiencias, las cuales en muchos de los casos terminan 
en sinergias entre ellas. Se crean sinergias entre los distintos componentes, se 
dice adiós a la desgana, se hacen nuevos contactos… además de ser mucho 
más apetecible que hacerlo solo y metido en casa.  
  Equipos de trabajo 
  Punto de encuentro para reuniones 
 Obtener una asesoría rápida y gratuita 
 Realizar eventos 
 Generar contactos profesionales 
 
GRÁFICO 5 – MOTIVOS Y BENEFICIOS DE TRABAJAR COMO FREELANCER 
















GRÁFICO 6 – IMPACTO DEL COWORKING 






GRÁFICO 7 – RELACIÓN CON LOS´COWORKERS´ - COMPAÑEROS DE TRABAJO 








5.4 EL COWORKING EN EL MUNDO 
El mayor número de espacios coworking se concentra en países de la Unión 
Europea siguiéndole América del Norte, Asia, y Latinoamérica con 93 espacios 
coworking y una tasa de crecimiento bastante alta del 131% . En el 2012 el 
número de espacios coworking rondaba en aproximadamente 1700. En el 2016 
la cifra superó los 8000 espacios de coworking. Lo que deja en evidencia el 
boom inmobiliario.  
 
 
GRÁFICO 8  
FUENTE:http://www.deskmag.com/es/1800-espacios-de-coworking-en-todo-el- mundo-535 
 
PROYECCION DEL CRECIMIENTO DE ESPACIOS COWORKING 
El coworking pasa de ser una tendencia a una realidad, extendiéndose por todo el mundo 
y multiplicándose cada vez más el número de espacios coworking existentes a medida que 
pasan los años.  
 Los primeros resultados del Coworking Survey 2013-2015 indican que se ha pasado 





económica. En 2011, esta misma revista on-line contabilizaba apenas 1.130 coworkers, y ya 
entonces se hablaba de un fenómeno esperanzador contra la crisis en países como 
Alemania, Estados Unidos o España que encabezaban -y lo siguen haciendo- todas las 
estadísticas en este mundillo de los centros de negocio colaborativos que muchos califican 







El promedio de espacios coworking tienen 32.8 meses de antigüedad. 
Los espacios coworking más grandes por la cantidad de miembros están en Asia. 














FUENTE: PROYECCIONES  
BASADAS EN  THE GLOBAL  






De acuerdo al gráfico 9, entre el 2013 y 2015 las oficinas coworking han aumentado en un 
65% a nivel mundial    












FUENTE: ELABORADO POR AUTOR SEGÚN DATOS ESTADÍSTICOS DE LA GCUC 
 
 
La Global Coworking Unconference Conference (GCUC), asociación que promueve 
espacios de reflexión sobre esta forma de trabajo en EEUU y Canadá, estima que para el 











EL COWORKING EN LATINOAMERICA 
 




México encabeza la lista de países con mayor número de espacios coworking en 
Latinoamérica.  
Perú cuenta con solo 7 espacios.  Como conclusión se obtiene  que Perú es un 
nicho importante para la inversión inmobiliaria de espacios coworking. Ya que la 







5.4 EL COWORKING EN EL PERÚ 
El Perú aun es un país nuevo en la incursión de este estilo de trabajo comparándolo con 
el resto del mundo. Y esta modalidad de trabajo está centralizada en la capital. 
En Lima existen gestores 
como Comunal Coworking, Regus, Residencia, LimaCoworking, Starscamp, que se 
ocupan de gestionar estos espacios para aquellos emprendedores que buscan optimizar 























UBICACIÓN DEL LOTE  
terLOTE 
CAPÍTULO VI: EL TERRENO 
 
6.1 UBICACIÓN DEL TERRENO 
El proyecto: Edificio de oficinas Coworking, estará ubicado en la Mz. D, Lt.1 del Jr. Morro 
Solar (Av. Panamericana Sur) esquina con ca. Enrique Villanueva y  ca. José Manuel Quiroz, 














































































El terreno elegido está ubicado frente a la carretera Panamericana Sur y a la rampa de 
ingreso  al  Intercambio vial a desnivel Benavides.  
La carretera Panamericana Sur es un eje vial principal de la ciudad de Lima de mucha 
afluencia por lo que le otorga gran accesibilidad y conectividad con los los distintos puntos 
del distrito de Surco , otros distritos como San Borja, Miraflores, La Molina y distritos más 
alejados como San Juan de Miraflores por el sur. (Ver fig. 25) 
El proyecto está ubicado en una zona estratégica, entre la Universidad Ricardo Palma y la  
IPAE, dos instituciones educativas que forma profesionales con perfiles de usuarios 














              ACCESIBILIDAD AL EDIFICIO  
FIG (25)  ACCESIBILIDAD AL EDIFICIO 





6.2.1 EJES VIALES 
Los principales ejes viales son la carretera Panamericana Sur (eje Norte-Sur)  y  la 
Av. Benavides (eje Este-Oeste) como vía arterial. La Av. Caminos del Inca, como vía 
colectora y la Av. Monterrico Chico como vía local preferencial. 
Las  vías secundarias están conformadas por calles y jirones alrededor del terreno. 
















SISTEMA VIAL DISTRITAL 





























DIRECCION DE VIAS 
FIG (27)  DIRECCION DE VÍAS 










6.2.2 FLUJOS VEHICULARES Y PEATONALES 
 
La carretera Panamericana Sur presenta un flujo vehicular de transito alto. El Jr. 
Morro Solar, vía paralela a la Panamericana Sur un tránsito medio a bajo y las calles 
alternas como la Ca. Villanueva y Quiroz, tránsito bajo. Son estas características las 
que crean el espacio propicio para ubicar el Edificio de Oficinas Coworking. Es de 
fácil acceso, y a la vez posee la tranquilidad para poder tener como uso principal, 
















FIG (28)  FLUJOS VEHICULARES/PEATONALES 







En cuanto a la accesibilidad peatonal, estas se realizan por las calles alternas Ca. 
Villanueva, Ca. Quiroz y Jr. Morro Solar las cuales al presentar un flujo peatonal de 
transito medio a bajo no presenta inconvenientes para el libre pase de las personas 
de una acera a la otra.  
Existen dos puentes peatonales que conectan la urbanización San Pablo con la 
urbanización Casuarinas y Valle Hermoso. Esta última es la Urbanización donde se 
ubica la IPAE.  
 
6.3 ESTRUCTURACIÓN URBANA 
La estructuración espacial del distrito de Los Olivos está conformada por varios 




Los hitos dentro del espacio urbano son piezas de arquitectura singular diseñadas 
de forma que su altura destaque por encima de las edificaciones de su propio entorno. La 
función de estos hitos es servir como elementos de orientación dentro del espacio urbano. 
El ciudadano de a pie podrá situarse dentro de la ciudad orientándose a través de los hitos. 
En este caso los hitos más próximos son el Instituto Pedagógico Nacional, Banco Prosegur, 
Universidad Ricardo Palma, IPAE, etc. 
 Nodos. 
Los nodos son los puntos de encuentro de los peatones, los cuales están rodeados 
por sendas. Generalmente encontramos los nodos cerca a los comercios metropolitanos o 
cruce de avenidas principales. 
Los principales nodos son:  
Av. Panamericana Sur con Av. Primavera 
Av.  Aviación con Angamos Este 







Son los flujos por donde transitan los peatones para poder llegar a los nodos o 
hitos. En este caso tomamos las avenidas principales como la Av. Panamericana Sur, 
Panamericana Sur, Jr. Morro Solar, Ca. José Manuel Quiroz, Ca. Enrique Villanueva, Av. 
Benavides, Av. Primavera, Av. Caminos del Inca 
 Bordes 
Los bordes son los límites que existen entre dos espacios físicos diferentes en uso. 
Cuando existe un cambio notorio de ambientes como lo que ocurre con el borde 
generados por la topografía del lugar,  Los cerros de la urbanización casuarinas definen 
















FIG (30)  ESTRUCTURACIÓN URBANA 







6.4 ASPECTO FÍSICO DEL TERRENO 
  6.4.1  Linderos 
El área destinada para el Edificio de oficinas Coworking tiene tres frentes, hacia las 
calles Enrique Villanueva, Manuel Quiroz y Jr. Morro Solar. 
El terreno presenta una forma irregular. Está compuesto por NUEVE tramos.  
- El tramo AB, hacia el Jr. Morro Solar cuenta con 34.00ml.  
- El tramo BF, hacia la Ca. Enrique Villanueva, cuenta con 43.50ml. dividido en 4 
tramos de líneas quebradas cada una de 10.90ml. 
- El tramo FG, hacia propiedad de terceros cuenta con 35.00 ml. 
- El tramo GA, hacia la Ca. José Manuel Quiroz cuenta con 35.00 ml. divido en 3 
tramos de líneas quebradas cada una de 11.67 ml.  





















FIG (31)  LINDEROS Y TOPOGRAFÍA 






6.4.2  Topografía 
El terreno tiene una diferencia de cota de -1.00ml con 130m.s.n.m  en la calle Villanueva, 
con respecto al Jr. Morro Solar a 131m.s.n.m. La manzana del lote tiene una diferencia de 
nivel de 2.00m desde el Jr. Morro solar a 131m.s.n.m a la calle Batanero con 133 m.s.n.m.  
(Ver. FIG 31 Y  Plano Topográfico, G-01) 










FOTO 2.  VISTA 
DEL TERRENO 
(MAYO 2016) – FUENTE: CAPTURADO POR EL AUTOR 
 
Ubicación estratégica en esquina con tres frentes. Orientado a la Carretera Panamericana 
Sur. 
El terreno tiene una zonificación CZ, comercio zonal, zonificación que figura en el plano de 
zonificación vigente (Ver Anexo 2). 
De acuerdo al artículo 9.9 del Decreto de Alcaldía 20-2011 en las zonas comerciales CZ no 
se exige retiro frontal cuando estas corresponden a zonas habilitadas originalmente para 
dicho uso, es decir que cuenten con zona de estacionamiento y vereda con la sección 





















 FOTO 3.  VISTA DEL TERRENO (JUNIO 2016) – FUENTE: CAPTURADO POR EL AUTOR 
 
En esta foto se puede observar la obra de la municipalidad de Lima Metropolitana, 
Intercambio a desnivel Benavides. Esta obra municipal empezó  en mayo del 2016. 
El  inicio de la rampa de acceso surge paralela a la carretera Panamericana Sur. Al frente del 
terreno elegido.  
El Intercambio Vial a Desnivel Benavides tiene como objetivo reducir los cuellos de botella 
que se generan sobre esta vía. Creando una conexión a desnivel de la  Panamericana Sur a 


















 FOTO 3.  VISTA DEL TERRENO (JUNIO 2016) – FUENTE: CAPTURADO POR EL AUTOR 




 FOTO 3.  VISTA DEL TERRENO (JUNIO 2016) – FUENTE: CAPTURADO POR EL AUTOR 
  Vista desde la calle Manuel Quiroz. 
En las fotos 2 y 3 se puede apreciar la sección vial correspondiente a la zona.  (Ver 
U-01) 
Jardín de aislamiento  de 1.00m, Vereda de 1.20m, Berma Lateral de 2.40m y Pista 





6.4.4   Factores Ambientales 
 
6.4.4.1    Climatológicos 
Para determinar las condiciones climáticas de la zona donde está ubicado el 
proyecto, se ha tomado como fuente estadísticas del Servicio Nacional de 
Meteorología e Hidrología (SENAMHI), las cuales pertenecen a la estación Campo 
de Marte, del distrito de Jesús María , por ser la estación más cercana  y con una 
altitud semejante al área de estudio. 
El factor climático en Lima es constante en sus diferentes distritos, sólo se v 
afectada en caso suceda el Fenómeno del Niño, es por esta razón que la 
información que presentamos data del año 2007, que fue la última actualización 
publicada de la estación Campo de Marte. 
El diseño de una edificación debe tener en cuenta el factor climático de la 
zona para poder ofrecer un ambiente agradable interiormente; si bien es cierto, 
éstos se desarrollan en un ambiente exterior pero influye mucho al interior de la 
edificación, debemos favorecernos con lo que nos brinda el medio ambiente para 
crear un lugar óptimo, esto quiero decir, tener un equilibrio térmico. Para lograr este 
equilibrio, tenemos que manejar la temperatura, asolamiento, vientos y 
precipitaciones del área de estudio. 
Temperatura Mensual 
Lima posee un clima templado que va desde los 14° hasta los 27° 
centígrados, esto varía paulatinamente por la llegada de estaciones durante el año. 
La temperatura en Lima presenta parámetros normales de confort en su mayoría de 
veces; cabe resaltar que la humedad relativa es indispensable para definir la 
sensación de frío o calor; por este motivo el cuerpo humano, en la época de 
primavera y verano, tiene dificultades para que se evapore la transpiración personal 
(sudor), por lo cual la persona experimenta una sensación de malestar, al que se le 
conoce como bochorno, esto se debe a la cantidad de humedad en Lima que va de 
67 % hasta 90 % de humedad relativa. 
 





SEGÚN EL SENAHMI: 
 
 
LIMA      
   E(d) B´H3       LATITUD:         12°     E: árido; B´1: 
semicálido; H3: húmedo             LONGITUD: 77°20 
d:deficiencia de lluvias en todas las estaciones    ALTITUD: 7 msnm 
      
  DATOS  METEOROLÓGICOS DEL CALLAO– PERIODO 2007 
ELEMENTOS 
METEREOLOGICOS   PERIODO UNIDADES  ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC 
  MAXIMA     27,4 27,8 26,6 25,1 21,7 18,0 20,2 19 17,1 18,4 20,2 22,1 
TEMPERATURA MEDIA 2007  ºC 23,5 23,6 22,8 20,7 17,8 15,6 16,3 15,5 14,7 15,7 17,3 19,3 
  MINIMA 
 
  21,1 20,9 20,6 18,3 15,7 14,3 14,7 14,1 13,7 14,4 15,7 17,6 
HUMEDAD MEDIA 
 
% 77,1 75,8 79,0 79,8 83,2 86,2 81,4 82,5 85,1 83,2 83,0 83,0 
  ORIENTACION   dirección  S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O S-O 
VIENTOS VELOCIDAD MEDIA km/h 12,9 10,7 10,9 8,9 7,7 6,4 7,8 8,8 9,8 10,9 11,2 12,2 
    MAXIMA km/h 21,9 19,4 18,8 17,3 15 13 14,4 16,3 17,5 19,2 19,5 14,3 
VISIBILIDAD     Km 10,4 10,4 10 8,7 6,8 4,6 7,2 7,4 7,8 8,4 9,5 2,9 
CUADRO 3  
FUENTE: ELABORACION PROPIA 
 
NUBOSIDAD: PROM. ANUAL- 6/8 cubriendo un 75% del cielo. 
 
PRESION ATMOSFERICA: varía en forma regular, valores más bajos en verano de 983 a 984. 
2 milibar y más altos en los meses que corresponden a invierno de 984.3 a 983.6 milibar. 









CONDICIONES DE VERANO 









CUADRO 5 – CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS 




























ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC
TEMPERATURA PROMEDIO - LIMA
T MIN T.MED EJE DE CONFORT T. MAX
































TABLA N°2: HUMEDAD  
FUENTE: SENAHMI 
 
La humedad relativa es abundante, siendo el valor mínimo de  55%, REGULAR  






TABLA N°3: VELOCIDAD DEL VIENTO 
FUENTE: SENAHMI 
 
 VIENTOS-  VIENTOS MODERADOS EN ÉPOCA FRÍA 
 VIENTOS FUERTES DEL SUR, LAS TARDES DE VERANO. 
 7:00 HRS.- PREDOMINAN LAS CALMAS 
 SE, S, SO Y O CON FUERZAS MODERADAS Y FUERTES.  
 INDICES ALTOS, VIENTOS FUERTES, ACEPTABLES SOLO BAJO CONDICIONES DE ALTA 












 TABLA N°4: TEMPERATURA AMBIENTAL 
 FUENTE: SENAHMI 































 TABLA N°5:  ROSA DE VIENTOS 






MAPA DE CLASIFICACIÓN CLIMÁTICA - SENAHMI 
 


















CLASIFICACIÓN DE LA PROVINCIA CONSTITUCIONAL DEL CALLAO SEGÚN DATOS. 
E: árido; B´1: semicalido; H3: húmedo 













































REGIONES DE LA COSTA PERUANA  
Análisis espacial de la concentración del polvo atmosférico sedimentable en la cuenca 
atmosférica de  lima-callao durante el mes de  diciembre 2008  
 
RANGO 0-5: INDICE BAJO, INDICA POLVO ATMOSFERICO (t/km2 x mes) 









6.4.4.2    Lumínicos  
Existen dos tipos de iluminación: natural y artificial; la primera está relacionada 
con la luminosidad que ofrece la bóveda celeste mediante el sol, definiéndose con una 
adecuada abertura de vanos y el material que se emplea para que los rayos solares 
pasen a través de éste. Por otro lado tenemos la iluminación artificial, la cual lo 
obtenemos mediante lámparas, bombillas, etc., la facilidad de estos productos es que 
uno mismo puede poner la potencia que necesita, fijarse la ubicación y la cantidad 
necesaria.  
El uso inteligente de la iluminación natural permite, entre otras cosas, reducir el 
consumo de energía en los edificios, también puede favorecer el confort visual 
reduciendo el deslumbramiento y generando un estado de ánimo óptimo de acuerdo al 
uso. 
Para verificar el confort lumínico en nuestro proyecto es necesario saber las 
actividades que se realizará en ellos, pues dependiendo a lo que requieran se le dará el 
grado de luminosidad adecuada, esto se obtiene con la cantidad de aberturas que 
podamos hacer en el ambiente o la protección que podamos ponerle. Se ha tomado en 
cuenta la relación de la iluminación natural con las características de los vanos 
(dimensión, forma, posición y material), dimensión del ambiente (largo, profundidad, 
altura) y equipamiento interior. Además, en los casos de plantas libres para oficinas, 
Zona Administrativa, Tramitación, etc. se ha considerado cerramientos transparentes o 
translúcidos para que la luz se distribuya correctamente, como también muros bajos  y 
colores claros para que la luz sea reflejada. 
 
6.4.4.3   Acústicos  
Existen dos factores principales para obtener un confort acústico que son: el 
controlar la propagación de ruidos y la propagación del sonido. 
Para el primer caso influye mucho la zonificación, debe tener una distribución 
adecuada de zonas en el proyecto para evitar problemas acústicos. En este caso los 
focos de  ruido se dan por el tránsito vehicular, ya que al estar  frente a la Av. 





Con respecto a la propagación del sonido, tenemos el S.U.M, el cual hace que 
debamos absorber el sonido para que no cause molestias al exterior. La solución al 
problema fue el empleo de paneles acústicos en los muros perimetrales de la sala 
principal, el cual lleva una estructura de madera que crea un vacío intermedio relleno con 
fibra de vidrio, y para los cielos rasos, baldosas acústicas de fibra mineral o de vidrio. 
6.4.4.4    Contaminación ambiental. 
El gran flujo vehicular de la Av. Panamericana Sur durante todo el día trae consigo 
contaminación en el ámbito de polución ambiental y ruidos. 
Con respecto a la polución ambiental, los gases que se generan repercuten en el 
medio ambiente, pero como las edificaciones son de baja y mediana altura, y la sección 
vial es amplia, no se percibe en forma concentrada. A lo largo de la Panamericana Norte, 
se ven sectores con grandes áreas verdes, los cuales ayudan a la polución ambiental, 
pero en el sector (donde está ubicado el proyecto), se ve una ausencia de ésta. 
La presencia de ruidos es durante todo el día, sobre todo en horas punta, esto es 
provocado por el tránsito de vehículos, las bocinas, etc; para solucionar este problema se 
debe de aislar el proyecto; en nuestro caso, tiene un retiro considerable el cual ayuda a 
percibir mucho el ruido dentro del proyecto. 
6.4.4.5    Análisis  y diagnóstico bioclimático 
 
 SEGÚN LOS DATOS METEOROLÓGICOS: 
El clima es semicálido húmedo (subtropical húmedo), temperatura de semicálido a cálido, 
con precipitaciones deficientes.  Zona 8 (subtropical húmedo). 
Según el mapa de clasificación del Senahmi: 
E (D) B´1 H3  
E: ÁRIDO; B´1: SEMICÁLIDO; H3: HÚMEDO  
 d: DEFICIENCIA DE LLUVIAS EN TODAS LAS ESTACIONES  
 
Humedad relativa: alta, predomina grado de humedad 4 (70% a 99%) 
Promedio anual de energía solar incidente diario:   
Entre 6.5 KW H/M2  - 7 KW H/M2   
   7.5 KW H/M2  - 8 KW H/M2   
 






21 febrero -21 marzo: el sol incide en la fachada norte y sur en el mismo día. 
21 junio: sol incide en la fachada norte 
        21  octubre -21 noviembre: el sol incide en la fachada norte al medio día.  
12:00 hrs. del 21 set/oct. (Equinoccio) la incidencia  solar es cenital. El techo es la 
superficie que recibe mayor impacto además de pisos exteriores 
 
 SEGÚN LA ARQUITECTURA: 
No solo el clima ni los factores climáticos mencionados anteriormente  como  la 
orientación, vegetación  entendidos como “factores externos” influyen en la calidad de luz  
de los espacios. Existen también los factores en el que el  hombre en puede intervenir 
directamente, no podemos modificar el ángulo de radiación  solar pero si la capacidad de 
elegir los materiales adecuados, el equipamiento  o la iluminación artificial conveniente. 
Materiales: 
Los materiales y acabados  de interiores son factores que intervienen en la iluminancia 
final del interior. Por su capacidad de emisión, absorción y reflexión de la luz. Cada 
material presenta una característica termo física  distinta según su composición. 
Equipamiento urbano y/o mobiliario: 
Se debe tener en cuenta el equipamiento, tipo y número de equipos  electrónicos se van a 
usar en las oficinas, cuantas horas al día, y cuantos días a la semana para poder realizar 
un cálculo mucho más preciso. 
Los equipos emiten calor al ambiente. Y algunos como los retroproyectores determinan si 
es necesario el uso o no de iluminación artificial durante el día.  
 
  Iluminación artificial: 
Luminarias: lámparas fluorescente adosadas al techo de 36 watts. El flujo luminoso de la 
lámpara es de 3,500 lúmenes.   
   
6.4.4.6    Conclusiones  
 
 
Con este análisis ambiental se pretender dar soluciones, recomendaciones, para el diseño 
del edificio. 
 
Se busca prescindir de la excesiva iluminación artificial, haciendo uso de la iluminación 
natural por más tiempo.  





Que todo esto signifique ahorro. 
 
El índice de luminancia establecido por la norma de iluminación DGE  establece 
como valor mínimo 400 lx (luxes) para la adecuada iluminación del ambiente. 
El cálculo de iluminación natural  comprueba  que cuenta con 300 lx  a menos 
durante los solsticios de invierno. (Luminancia insuficiente). 
 
 El uso de materiales oscuros producen el efecto invernadero, sin mencionar el uso de 
vidrio templado.  
2.4 kwh/m3 a 3 kwh/m3. vidrio usado en Europa 
5.0 kwh/m3 a 6.5 kwh/m3. en Lima 
El vidrio de 3 kwh/m3 no sirve aquí, las vidrierías en Lima no fabrican el vidrio 
pensando en nuestro clima. 
 
 Alta  calidad de iluminación en Lima por ubicarse en el trópico.  alrededor de los 
18,000 lux promedio alcanzando los 30,000 lux en días despejados. mayor difusión de 
la luz por estar en la costa. 
 
 La radiación directa más la radiación difusa genera la radiación global. hay que 
recordar que la radiación no es lo mismo que la luz.  
En nuestra latitud (trópico) los rayos inciden durante todo el año oblicuamente en los 
planos verticales (paredes) por lo que la ganancia de calor se reduce; esta reducción 
de la cantidad de calor que pasa hacia el interior de una edificación, redunda en el 
bienestar térmico de sus ocupantes. Por otro lado esta incidencia solar es  
 Los espacios que se orientan hacia el este y el oeste son afectadas por la radiación 
solar en mayor medida que las del norte y del sur. la fachada norte recibe los rayos del 
sol desde marzo hasta setiembre y con ángulos de altitud solar grande, lo cual hace 
que, con pequeños aleros, puedan protegerse las paredes que dan hacia el norte.   
 Las fachadas este y oeste están muy poco favorecidas pues reciben sol durante medio 
día toda la mañana la fachada este y toda la tarde la fachada oeste, las protecciones 
que se requiere colocar deben serán de mayor amplitud, en un clima como el nuestro, 
no se puede concebir un vano sin pensar en la protección solar que requiere. si no 
tiene una protección adecuada, la cantidad de calor que penetra en el ambiente a 





que permite el paso de la mayor cantidad de carga térmica. las funciones de los vanos 
en el clima cálido - húmedo son en primer lugar permitir el paso del aire libremente y 
protección solar en las paredes.    
 La forma en que se transmite el calor absorbido hacia el interior, depende de las 
características térmicas del material utilizado. dichas características dependen de gran 
número de factores: la conductividad térmica, el espesor y la densidad, la posición de 
las capas o cavidades aislantes dentro de la construcción. el poder absorbente 
respecto de la radiación solar y la emisividad de la radiación a baja temperatura. la 
combinación de estos factores permite reducirlos a tres variables principales:  
 Coeficiente de transmisión térmica de aire a aire, "U"   
 Factor de calor solar (flujo calorífico extra causado por la radiación solar).  























FIG (32)   
FUENTE: ELABORADO POR AUTOR 
 
ANGULOS DE INCIDENCIA DE RADIACION SOLAR 
FIG (33)   

















     UBICACIÓN DEL LOTE 
ZONIFICACIÓN 
FIG (34)   
FUENTE: ELABORADO POR AUTOR 
 
 
6.6 USO DEL SUELO 































USOS DEL SUELO 
FIG (35)   
FUENTE: ELABORADO POR AUTOR 
 
 
RADIO DE INFLUENCIA / EQUIPAMIENTO/  INTERRELACIONES 
FIG (36)   






Como conclusión tenemos que integrar un espacio comercial como una cafetería al edificio 
sería altamente rentable ya que en el radio de influencia inmediato, observamos la carencia 
de lugares como restaurantes y cafeterías. Esto se refuerza con que alrededor del terreno 
existen dos edificios de oficinas, cuyos trabajadores serían los usuarios potenciales de esta 
cafetería. A 
El ingreso comercial se realiza  estratégicamente desde la esquina del frente al Jr. Morro 
solar y Av. Panamericana Sur ya que capta la atención de los que transitan la avenida.  
El ingreso a las oficinas  se realiza desde la ca. Villanueva.  El ingreso y salida vehicular a 
estacionamientos también se realiza por la calle Villanueva en la esquina del lote que 
colinda con propiedad de terceros, se ubicó aquí el ingreso de estacionamientos por la 
diferencia de cota del terreno de 1m. menos del nivel de vereda.  
El núcleo de circulación vertical es céntrico. Y la batería de servicios se alinea al lote que 














CAPÍTULO VII: El PROYECTO ARQUITECTÓNICO 
7.1 DEFINICIÓN DEL USUARIO 
El usuario objetivo es el egresado de instituciones educativas como la Universidad 
Ricardo Palma, con profesiones como la arquitectura, ingeniería civil, ingeniería 
industrial. Otro usuario objetivo es el egresado por la IPAE, Instituto Peruano de Acción 
empresarial, profesionales enfocados en el marketing y administración de empresas. 
Además de estos dos usuarios mencionados tenemos como usuario potencial a 
profesionales que se desarrollen en áreas creativas, como lo puede ser el egresado del 
instituto Toulouse Lautrec, destacándose los diseñadores gráficos, comunicadores 
audiovisuales, publicidad. Esta pluralidad de carreras profesionales genera la sinergia 
necesaria para el funcionamiento del coworking como forma de trabajo. (Ver gráfico 12 





















   7.1.1. USUARIO PERMANENTE 
 
Está definido por aquellos usuarios que alquilen los espacios del edificio Coworking 
por   lapsos de tiempo mayores.  La administración del edificio Coworking establecerá 
mediante contratos de alquiler, el precio y el tiempo que será alquilado el espacio el 
cual puede ser de 1 año a más.  
Este tipo de usuario está  orientado a la MYPE, pequeña y mediana empresa, el cual 
tiene un requerimiento de permanencia mayor a la que podría tener un profesional 
independiente. 
   7.1.2. USUARIO EVENTUAL 
Está definido por aquellos usuarios que alquilen los espacios del edificio Coworking 
por tiempos determinados.  
Este tipo de usuario está orientado a los profesionales independientes o ‘freelancers’ y 
emprendedores los cuales prefieren horarios flexibles de trabajo. Por ejemplo este 
usuario puede elegir trabajar los lunes, miércoles y viernes de 10 am a 5pm. La 
administración del edificio Coworking establecerá los planes de horario y tarifas que 
mejor se ajusten al requerimiento del usuario objetivo. 











































FUENTE: ELABORADO POR AUTOR 
 
GRÁFICO 15 – ORGANIGRAMA FUNCIONAL 
FUENTE: ELABORADO POR AUTOR 
 
El usuario se define también por el rango de edad. De acuerdo a la encuesta 
realizada a trabajadores en espacios coworking en Lima, el 50% tiene de 25 a 35 
años, es un usuario joven dinámico, emprendedor que busca otras formas de 
trabajo e independizarse. (Ver gráfico 14). 
En conclusión el usuario objetivo o potencial es el trabajador independiente, 





llegar a emprender formando ‘startups’, empresas de nueva creación con grandes 
posibilidades de crecimiento, trabajar solos, en grupos creando sinergias, realizar 
consultorías entre otros tipo de servicio.  
7.2 PROGRAMACIÓN  
DESCRIPCIÓN  CANT ÁREA   
    ÁREA CONSTRUIDA 
ÁREA 
LIBRE TOTAL 
  (Und)  (m2)  (m2)   
COMERCIO         
RESTAURANTE/CAFETERIA       370 
Administración y control 1 10   10 
Caja 1 5   5 
Área de mesas - comedor 1 200   200 
Cocina  1 30   30 
Carga y descarga 1 45   45 
Recepción de insumos 1 15   15 
Almacén 2 10   20 
SSHH Públicos  2 15   30 
SSHH Personal 1 5   5 
Cuarto de  Limpieza 1 10   10 
Terraza 1 0 100 0 
LOCAL COMERCIAL        65 
Local comercial 1 50   50 
SSHH (personal)  1 5   10 
almacén  1 5   5 
OFICINAS         
OF.  PYMES (PEQUEÑA Y MEDIANA EMPRESA) 
                    
680  
Tipo 1 - Oficina abierta 2 250   
                     
500  
Tipo 2 - Oficina privada 2 90   
                     
180  
OF.  FREELANCERS (INDEPENDIENTES) 
                 
2,040  
Tipo 1 - Oficina abierta 6 250   
                  
1,500  
Tipo 2 - Oficina privada 6 90   
                     
540  
SALAS        315 
Sala de reunión (12psnas.) 2 40   80 
Taller / aulas 1 1 45   45 
Taller / aulas 2 1 90   90 





ÁREAS COMUNES         
INGRESO Y ACCESO       110 
Plaza de ingreso 1 0 50 0 
Hall de ingreso y recepción / Lobby 1 80   80 
Hall de ascensores 1 25   25 
Terraza 1 0 100 0 
SSHH (discapacitados) 1 5   5 
ADMINISTRACION       76.5 
Oficina Administrativa 1 20   20 
Atención proveedores 1 20   20 
Sala de reunión  2 15   30 
SSHH 1 2.5   2.5 
Kitchenette 1 4   4 
GIMNASIO       215 
Recepción 1 50   50 
Sala de máquinas 1 85   85 
SSHH con duchas y Vestidores 2 40   80 
SALAS DE RECREACIÓN       200 
Estar 1 50   50 
Espacio de juegos (Billar, Ping Pong) 1 70   70 
Palestra 1 80   80 
COMEDOR 214 
Área de atención y preparados 1 20   20 
Área de microondas 1 10   10 
Área de mesas  1 100   100 
Terraza  1 50 50 50 
SS.HH.Públicos 2 15   30 
SS.HH. Discapacitados 1 4   4 
SERVICIOS PARA OFICINAS 112.5 
Recepción 1 15   15 
Servicios copias/escaneo 1 5   5 
Punto de café 1 10   10 
Sala de espera 1 25   25 
SS.HH. Mujeres 1 15   15 
SS.HH. Hombres 1 15   15 
SS.HH. Discapacitados 1 4   4 
cuarto de limpieza 1 2.5   2.5 
Depósito (artículos de oficina) 1 10   10 
Cuarto de data 1 6   6 
Cuarto de tableros eléctricos 1 5   5 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS                  4,247  
Cuarto de basura 1 10   10 
Cuarto de reciclado de papel / cartón  1 6   6 





Cuarto de bombas 1 40   40 
Cisterna 1 100   100 
Área de estacionamientos 3                             1,357    4071 
TOTAL     300 
                  
8,645  
DESCRIPCIÓN  ÁREA 
SECTOR ÁREA CONSTRUIDA ÁREA LIBRE 
   (m2)  (m2) 
COMERCIO     
LOCAL COMERCIAL  370.00   
RESTAURANTE/CAFETERIA 65.00 100 
OFICINAS     
OF. PYMES 680.00   
OF. FREELANCERS 2040.00   
SALAS  315.00   
ÁREAS COMUNES     
INGRESO Y ACCESO 110.00 250 
ADMINISTRACION 76.50   
GIMNASIO 215.00   
SALAS DE RECREACIÓN 200.00   
COMEDOR 214.00 100 
SERVICIOS PARA OFICINAS 112.50 100 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 4247.00   
TOTAL 8645.00 550 
   
CIRCULACIONES Y MUROS (35%)                                 3,285  m2 









7.3 INVERSIÓN Y RENTABILIDAD DEL PROYECTO 
Por la tipología del Edificio, el inversionista potencial  es el inversor privado teniendo 
como otros posibles inversionistas el Ministerio de la Producción y la Municipalidad de Surco. 
Los inversores de espacios Coworking prefieren invertir en sus propios proyectos 
empresariales que en infraestructura A pesar de esta característica el proyecto apunta a 
invertir en Infraestructura y servicios complementarios a los espacios de trabajo para así 
lograr la satisfacción, confort y calidad de espacio de  trabajo del edificio de oficinas 
Coworking. 
La inversión es de $7,758.098.00 dólares americanos. La utilidad, ingreso mensual del 
primer mes es de $3, 282,562.50 mientras el ingreso mensual es $880,687.50 dólares 
americanos. 
La recuperación de la inversión se da en 2 años donde se genera un saldo positivo de 
$244,948.00 dólares americanos. 
 
7.4 PROGRAMA TÉCNICO 
7.4.1  Programación ambiental (iluminación, ventilación, termicidad y acústica). 
La iluminación en las diferentes zonas del proyecto (zona de ingreso, zona de 
administración, zona comercial y zona de oficinas y complementarios) se ha resuelto 
adecuadamente mediante el uso de muro cortina como fachada proporcionando  buena 
iluminación al espacio. Además se ha regulado la intensidad de luz para cada ambiente 
según su función, es así que para comercio, oficinas y servicios, se protege el muro 
cortina con la membrana textil tensionado Serge Ferrari, creando una doble membrana 





En cada ambiente se le ha proporcionado una ventilación adecuada, desde 
oficinas, aulas hasta los depósitos y servicios higiénicos. Los espacios de mayor 
importancia como las aulas, oficinas, o cafeterías, etc. se ha solucionado otorgándole 
vista  hacia el exterior mediante la doble membrana, mientras que los espacios de 
servicio, como los servicios higiénicos, depósitos, almacenes, etc. se ventilan mediante 
ductos. 
El espacio que posee una solución acústica es el auditorio por el ruido que podría 
emitir al exterior, es por eso que se le ha previsto paneles acústicos alrededor de la sala 
principal para evitar que se filtre el ruido.  
 
7.4.2  Tipología estructural. 
El edificio de oficinas Coworking empleará en toda la edificación el sistema de 
pórticos. Se ha considerado que el núcleo de circulación vertical sea de concreto, de 
sótanos al último piso. Se usa concreto en la cimentación y sótanos mientras los pisos 
superiores del primer al décimo piso alrededor del núcleo se resuelve con estructura 
metálica, a causa de tener luces considerables, querer aligerar el bloque para que 
funcione de la mejor forma y se vea estético. Se ha empleado concreto armado para la 
estructura, y en las columnas de 0.60. x 0.60. del primer sótano se han anclado las 
columnas de acero de 0.50 m. x 0.50 m. que empiezan desde el primer piso, desde 
entonces comienza toda la estructura metálica; cuenta con una luz máxima de 14.80 m. y 
para poder rigidizar el gran bloque, en la parte frontal se han colocado diagonales  entre 
las columnas metálicas para que sirvan como elementos rigidizadores, además en la 
parte posterior tenemos la caja de la escalera de emergencia, lo cual ayudará también. 
Las placas muros de contención, zapatas y cimentación serán de concreto armado, 
según las dimensiones y especificaciones que se indican en el plano de estructuras. En 
las columnas y placas donde se emplea concreto mantienen su sección desde los 





Las vigas en sótanos serán de concreto armado, las especificaciones están 
indicadas en el plano de estructuras; las losas serán macizas de 0.25 m. de espesor. Los 
pisos superiores del primer al décimo piso se resuelve con losas colaborantes de 0.25m 
de espesor. 
Los muros serán de ladrillo en colocación soga y estarán tarrajeados para su 
posterior acabado, ya sea pintado o enchapado. La mayoría de los muros presentan un 
espesor de 15 cm. (12 cm. De ladrillo + 3 cm. de tarrajeo). En  caso de divisiones 
interiores se está usando muros de drywall de 15 cm. para que en un futuro tengan la 
posibilidad de modificar espacios según la necesidad. 
7.4.3  Programación de Sistemas Técnicos (agua, energía y comunicaciones). 
Agua: El abastecimiento de agua se da desde la red pública que viene del Jr. 
Morro Solar, el agua se dirige hacia las cisternas que se encuentran en el segundo 
sótano de proyecto, luego pasa por el cuarto de bombas y mediante las bombas 
hidroneumáticas, bombea el agua para comenzar a distribuirse a los núcleos de servicios 
higiénicos y a zonas que necesitan agua como las cocinas a través de las montantes. 
Energía: Al igual que el agua, el abastecimiento de energía se da desde la red 
pública que viene desde el exterior y se dirige hacia los tableros que se encuentran en la 
sub-estación, una vez llegada la energía a la sub-estación, parte a los tableros de 
distribución eléctricos empotrados los cuales se encuentran ubicados en los diversos 
ambientes de los bloques del proyecto. Desde ahí parten las conexiones hacia los 
tomacorrientes y puntos de luz. 
Comunicaciones: Una vez instalados los tableros de distribución eléctricos 
empotrados en diferentes zonas del proyecto, se hacen las diferentes conexiones para la 
instalación de salida para central de circuito cerrado de tv., salida para cámara móvil tipo 
autódromo, salida para cámara fija, luz de emergencia autónomo con batería incorporada 





7.5 MEMORIA DESCRIPTIVA 
El Proyecto de EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING, se ubica en la Mz. D, Lt.1 del Jr. 
 Morro Solar (Av. Panamericana Sur) esquina con ca. Enrique Villanueva y  ca. José 
 Manuel Quiroz, en la urbanización Juan Pablo. en el Distrito de SANTIAGO DE SURCO. 
Características del terreno 
El Proyecto se emplaza en un terreno de 1357.77 m² de área, de acuerdo a la ficha 
 registral N° 45310892 
El terreno presenta una forma irregular. Está compuesto por NUEVE tramos.  
- El tramo AB, hacia el Jr. Morro Solar cuenta con 34.00ml.  
- El tramo BF, hacia la Ca. Enrique Villanueva, cuenta con 43.50ml. dividido en 4 
tramos de líneas quebradas cada una de 10.90ml. 
- El tramo FG, hacia propiedad de terceros cuenta con 35.00 ml. 
- El tramo GA, hacia la Ca. José Manuel Quiroz cuenta con 35.00 ml. divido en 3 
tramos de líneas quebradas cada una de 11.67 ml.  
 
Cuyas medidas perimétricas son: 
POR EL FRENTE:   43.50 ml. 
POR LA DERECHA:   34.00 ml. 
POR EL FONDO:   35.00 ml 
POR LA IZQUIERDA:             35.00 ml. 
 
 Alcances de la propuesta 
La edificación está destinada para el uso de OFICINAS y COMERCIO. , se destinará el 
Primer piso para el Lobby de recepción,  áreas para personal administrativo, atención a 
proveedores y dos locales comerciales, el primero destinado al uso de cafetería con un    





área de 64.3 5m2. El primer piso cuenta con mezzanine, área destinada a salas de estar 
para personal  administrativo. 
El piso 2 al piso 3 se destina solo a  uso de oficinas “MYPES”. El piso 4 se destina a salas 
de uso común, del piso 5 al piso 9 se destina al uso de oficinas “COWORKING”.  
El piso 10 se destina al uso de comedor y gimnasio como área de uso común.  
La azotea se destina al área técnica.  
Para responder a los requerimientos de estacionamiento generados por el desarrollo de 
las actividades de la edificación, la propuesta contará con  03 niveles de sótanos, para la 
ubicación de los estacionamientos. 
El sótano 04 está destinado a uso común, cisternas, cuarto de bombas y cuarto de 
extracción de monóxido. 
 
 Altura máxima de Edificación 
10 pisos con  40.50 ml. Sobre la línea de retiro municipal. 
El edificio de desarrolla en 10 pisos, 01 azotea y 04 sótanos. Los locales comerciales 
tienen una altura de piso a piso de 5.60 ml., los pisos de oficinas administrativas tienen una 
altura de 3.50 m. entre pisos y 3.00 m. en los sótanos.  
 
Retiros 
De acuerdo a el Certificado de parámetros urbanísticos se ha considerado un retiro frontal 
de 5.00 ml - en  la calle Enrique Villanueva y un retiro posterior  de 5.00ml por la calle José 
Manuel Quiroz. 
 
 Accesos y Salidas 






Frente a la calle Enrique Villanueva: 
Se ingresa al Edificio de Oficinas Coworking, mediante graderías llegando al nivel +1.00m. 
Se considera un elevador  para personas con discapacidad. 
Desde esta calle también tenemos acceso al local comercial, el que se encuentra también 
en el nivel +1.00m. 
Frente a esta calle se ubica la salida de escalera de evacuación 01 y 02. 
Por esta calle tenemos acceso a la rampa vehicular que baja a sótanos donde se ubican 
los estacionamientos. El acceso a la rampa vehicular se encuentra en el nivel -0.50m. 
 
 
Frente al Jr. Morro Solar: 
Se ingresa al local comercial destinado a cafetería mediante graderías llegando al nivel    
+1.00m desde el nivel de vereda +0.50m. 
 
Frente a  calle José Manuel Quiroz: 
 
Frente a esta calle también se accede al local comercial destinado a cafetería mediante 
graderías llegando al nivel    +1.00m desde el nivel de vereda +0.50m. 






 Área libre mínima 
Para el uso de oficinas administrativas NO ES EXIGIBLE el área libre, sin embargo para el 
proyecto se ha destinado el 44.6% del área del terreno como área libre.  
El proyecto  se distingue por ser un  edificio centralizado vertical donde el 43% de área libre 
está formado por  el área generada por los retiros normativos municipales. Esta área se ha 
destinado a jardines como áreas verdes y una plaza que permite la transición entre el 
espacio público y el privado.  
Significa la apuesta por la calidad de espacio arquitectónico en contraposición a  la 
densificación constructiva. 
A. TERRENO 100 1357.77 m²   
















 Núcleos de circulación 
El edificio se articula en todos sus niveles mediante núcleos de circulación vertical tales 
como ascensores que responden a un estudio de tráfico vertical y escaleras que responden 
al proyecto de evacuación.  
Los núcleos se desarrollan de la siguiente manera:  
Se plantea, un núcleo de 04 ascensores, estos ascensores  recorren todo el edificio desde 
el sótano 03 al piso 10 
Se han considerado 02 escaleras, estas escaleras son las usadas para el planteamiento de 
rutas de evacuación y serán presurizadas.  
Las escaleras proyectadas se ajustan al Capítulo VI de la Norma A.010 del R.N.E. presentan 
lo siguiente: La Escaleras 1 está proyectada del sótano  03 hasta el piso 10, la escalera 02 
está proyectada del Piso 01 a la azotea. Todas las escaleras serán presurizadas. Estarán 
cerradas al exterior y contarán con un sistema mecánico que inyectará aire a presión dentro 
de la caja de la escalera siguiendo los parámetros técnicos requeridos para estos sistemas.  
Las puertas de la caja de escalera serán cortafuego de acuerdo a la siguiente 
especificación: hoja de puerta resistente al fuego por  90 minutos, masillada y pintada con 
pintura epóxica, llevará manija con llave por donde se jala la puerta, brazo hidráulico cierra 
puerta y barra anti pánico. 
Se está presurizando dos escaleras para mantener una ruta segura de evacuación. El 
sistema comprende la inyección forzada de aire a la montante de mampostería que recorre 
todo el cajón de escalera, en cada nivel de la escalera se tiene una rejilla por donde ingresa 
el aire de presurización. Un sensor de presión ubicado en el medio del cajón de escalera 
controla el caudal de inyección. También se tiene detectores de humo en la succión del 








En el Primer Piso se ha destinado el 28.6% a uso común, en este nivel se ubican el ingreso 
01 principal frontal peatonal y el ingreso 02 vehicular, a través del ingreso 01 frontal principal 
se accede al área de recepción, al área de espera, el hall de ascensores, a los núcleos de 
circulación vertical, a los servicios higiénicos y a la zona de atención a proveedores; por el 
ingreso 02 vehicular se accede a través de una rampa vehicular de 6.80 ml  al área de 
estacionamientos, la misma que se desfasa 5.00 ml del límite de propiedad. 
El 50% se destina a uso comercial, donde se implementarán dos locales comerciales  
independientes al edificio. El 22 % restante pertenece al área libre, plaza, jardines 
En el primer nivel se ubican 12 estacionamientos más 01 estacionamiento para 
discapacitados, alineados en el jirón Morro Solar. 
 
Del Piso 02 al Piso 03 
En estos niveles se ha destinado aproximadamente el 74.3% a uso de OFICINAS, divididas 
en 02 tipos de oficinas. En cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: oficinas 
abiertas y oficinas privadas y el 25.7% restante se destina a área de USO COMUN donde se 
ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 02, 
Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y Circulación.   
 
Del Piso 04 
En este nivel se destina aproximadamente el 77.25 % a uso de SALAS COMUNES, S.U.M, 





se ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 02, 
Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y Circulación.   
 
Del Piso 05 al Piso 07 
En estos niveles se ha destinado aproximadamente el 76% a uso de OFICINAS, divididas en 
02 tipos de oficinas, en cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: oficinas 
abiertas y oficinas privadas y; el 24 % se destina a área de USO COMUN, donde se ubican 
los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 02, Recepción, 
Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y Circulación.   
 
Del Piso 08 al Piso 09 
En estos niveles se ha  destinado aproximadamente el 27.2% a uso de OFICINAS, divididas 
en 02 tipos de oficinas, en cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: oficinas 
abiertas y oficinas privadas y; el 72 % se destina a área de USO COMUN, donde se ubican 
los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 02, Recepción, 
Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y Circulación y espacios 
lúdicos como mesas de billar, mesas de ping pong, fulbito, , área de palestra, salas de estar.   
 
Del Piso 10 
En este nivel se destina aproximadamente el 100% a USO COMÚN, destinado al área de 
comedor y área de gimnasio incluyendo terraza y; donde el  24 % del área techada alberga 
los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 02, Recepción, 
Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y Circulación y espacios 
lúdicos como mesas de billar, mesas de ping pong, fulbito de mesa, área de palestra, salas 








Se accede por la rampa vehicular de 6.80 ml., por las 04 cabinas de ascensores y por la 
escalera de evacuación 01, el mayor porcentaje del sótano está destinado para 
estacionamientos y circulación vehicular, en este nivel se han considerado los siguientes 
ambientes: cuartos de basura, ductos de inyección de aire, ductos de extracción de 
monóxidos, parqueo de bicicletas, servicios higiénicos con ducha y depósitos.  
32 estacionamientos + 1 estacionamiento para discapacitados. 
 
 
Sótano 02 y Sótano 03 
Se accede por la rampa vehicular de 6.00ml., por los 04 cabinas de ascensores y por la 
escalera de evacuación 01, el mayor porcentaje del sótano está destinado para 
estacionamientos y circulación vehicular, en este nivel se han considerado también los 
siguientes ambientes: ductos de inyección de aire, ductos de extracción de monóxidos y 
depósitos. 
34 estacionamientos + 1 estacionamiento para discapacitados. 
 
Sótano  04 
Se accede por la rampa vehicular y escalera de acceso. Este nivel es de acceso restringido 
(Personal de servicio y mantenimiento). En este nivel se han considerado los siguientes 
ambientes: cuarto de extracción de monóxido, cisterna de consumo doméstico, cisterna de 



















El área construida total del edificio es de 11,999.18 m². 
El área construida total del edificio  sin contabilizar área de sótanos  7,625.87 m². 
 NIVELES 






COMUN (B)  
AREA 
TECHADA 





PISO 1 369.40 65.00   434.40 263.48 697.88 
PISO 1 - MEZZANINE         143.44 143.44 
PISO 2     557.40 557.40 174.00 731.40 
PISO 3     577.90 577.90 174.00 751.90 
PISO 4     585.00 585.00 174.00 759.00 
PISO 5     580.00 580.00 174.00 754.00 
PISO 6     590.00 590.00 174.00 764.00 
PISO 7     590.00 590.00 174.00 764.00 
PISO 8     588.00 588.00 174.00 762.00 
PISO 9     548.00 588.00 174.00 762.00 
PISO 10     0.00 0.00 652.00 652.00 
AZOTEA         84.25 84.25 
SÓTANO 1         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO 2         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO 3         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO 4         300.00 300.00 
  369.40 65 4,616       
    
               
5,090.70  
              
6,924.88  
    
11.999.18  
AREAS TECNICAS  NO COMPUTABLES  COMO AREA CONSTRUIDA   
SOTANO 4 (CTO. DE EXTRACCION DE MONOXIDO) 64.00 
SOTANO 4  (CISTERNAS) 87.30 
SOTANO 4  (CTO.BOMBAS) 76.3 





Los porcentajes de usos son de la siguiente manera: 
 El 6% del área construida (434.40 m2) está destinada al uso de COMERCIO. 
 El 60.5% del área construida (4,616.00 m2) está destinada al uso de OFICINAS. 
 El 33.5% del área construida (2,575.47m2)  está destinada a ÁREA DE USO COMÚN, 
COMEDOR, GIMNASIO, ESPACIOS LÚDICOS Y ÁREAS TÉCNICAS. 
 
 Requerimiento de estacionamientos 
De acuerdo a la norma vigente en el Distrito de Santiago de Surco, DA-20-2011, para el 
cálculo de estacionamientos para uso de oficinas, se aplica 1 estacionamiento cada 30 m2 
de área útil de oficinas. Y para el cálculo de estacionamientos para comercio, cafetería, se 
aplica 1 estacionamiento cada 20 m2 de área útil. 
El proyecto requiere un total de 89 autos, sin embargo se plantea 112 autos más  4 
espacios de estacionamiento reservados para vehículos conducidos por personas con 
discapacidad de acuerdo al Art. 16, Capítulo II de la Norma A.120 del R.N.E. donde se 
indica que: 2 de cada 50 espacios de estacionamiento serán destinados para vehículos 
conducidos por personas con discapacidad. 
Se implementa un sistema de extracción  mecánica para la eliminación del monóxido de 
carbono de los tres niveles de los estacionamientos subterráneos. 
Se cuenta con dos montantes de ingreso de aire fresco que recorre todos los niveles del 









Cuadro - Cálculo de Estacionamientos.  
 
CALCULO DE ESTACIONAMIENTOS  







          
PISO 1 145.00 50   12 
PISO 1 - MEZZANINE         
PISO 2     287.80   
PISO 3     300.00   
PISO 4     407.60   
PISO 5     313.00   
PISO 6     318.00   
PISO 7     322.00   
PISO 8     203.00   
PISO 9     205.00   
PISO 10     0.00   
AZOTEA         
SOTANO 1       32 
SOTANO 2       34 
SOTANO 3       34 
ÁREA ÚTIL TOTAL 145.00 50.00 2,356.40   
ESTACIONAMIENTOS        112 
PROPUESTOS         
ESTACIONAMIENTOS 7 3 79 89 
REQUERIDOS         
ESTACIONAMIENTOS DISCAPACITADOS       
NORMA A.120. ART. 16 
  
  4 









Cuadro resumen - Cálculo de Estacionamientos.  






REQUERIDOS           
 
Total de estacionamientos requeridos: 89 
Total de estacionamientos propuestos: 112 
 
EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING 
USOS NORMATIVO  PROYECTO EXCEDENTE 
 
(1 estacionamiento cada      
  40m2 de área UTIL de oficina)     
  Estacionamientos Requeridos 
Estacionamientos 
Propuestos   
COMERCIO 10 Estacionamientos 12 23 
OFICINAS 79 Estacionamientos 112   
 
 Requerimiento de estacionamientos de bicicletas 
No hay ninguna normativa que requiera plantear estacionamientos de bicicletas sin 





ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 
 
AUTOMOVILES BICICLETAS 
ESTACIONAMIENTOS PROPUESTOS 112 6 
 
 Capacidad máxima de ocupación 
PISO USOS AFORO 
PISO 1  
COMERCIO -CAFETERÍA 100 
COMERCIO -LOCAL 15 
RECEPCIÓN 3 
  HALL ESPERA 10 
  AT. PROVEEDORES 4 
MEZZANINE SALA DE REUNION-ADM 16 
PISO 2 OFICINAS 71 
PISO 3 OFICINAS 74 
PISO 4 SALAS DE USO COMUN 134 
PISO 5 OFICINAS 150 
PISO 6 OFICINAS 150 
PISO 7 OFICINAS 150 
PISO 8 OFICINAS 117 
PISO 9 OFICINAS 117 
PISO 10 AREA DE USO COMUN 140 
AFORO TOTAL 1251 
En el presente cuadro, se indica el número de ocupantes de acuerdo al Reglamento 
Nacional de Edificaciones, el cálculo normativo de ocupantes es de  1251 personas. 
 Cálculo de Servicios 
Los servicios sanitarios se ajustan a lo establecido en el R.N.E. según el uso. 
Los servicios sanitarios para el uso de oficinas se calcularon según lo establecido en el 
R.N.E. Norma A.080, Cap. 4, Art. 15, donde el aforo de oficinas se ha calculado en 1 
persona cada 9.5 m2.  
La ventilación de los servicios higiénicos será resuelta mediante extracción e inyección 









NIVEL Nº CÁLCULO PROYECTO 
Nº S.H.   OCUPANTES REQ. NORMATIVO Nº S.H. 
        Nº S.H.   
COMERCIO 
De 51 a 
200/H(1L,1U,1I) M(1L,1I 
PISO 01 100 Personas H(1L,1U,1I) M(1L,1I) H(1L,1U,1I) M(1L,1I) 
    PISO 01 20 Personas H(1L,1U,1I) M(1L,1I)  Disc.(1L,1I) 
    PISO 02 71Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
    PISO 03 74 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
    PISO 04 134 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
OFICINAS De 1 a 6/(1L,1U,1I)   PISO 05 150 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
ADMINISTRATIVAS 
De 7 a 20/H(1L,1U,1I) 
M(1L,1I)  
PISO 06 150 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
  
De 21 a 60/H(2L,2U,2I) 
M(2L,2I)  
PISO 07 150 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
  
61 a 150/H(3L,3U,3I) 
M(3L,3I)  
PISO 08 117 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
    PISO 09 117 Personas H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
    PISO 10  --- H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) H(3L,3I,3U)      M (3L,3I,) 
    AZOTEA   H(1L,1U,1I)      M(1L,1I) H(1L,1U,1I)      M(1L,1I) 













Todos los ambientes están climatizados mecánicamente, se han considerado equipos de 
extracción y ventilación mecánica y equipos de Aire Acondicionado, para lo cual se han 
previsto áreas técnicas para los equipos de climatización en el techo. El proyecto cumple 
con lo establecido en la Ordenanza nº 1119 artículo 14º.  
 Iluminación 
La iluminación es natural y artificial, la iluminación artificial será controlada para garantizar 
los niveles de iluminación requeridos, el proyecto cumple con lo establecido en la 
Ordenanza nº 1119 artículo 15º.  
 Acústica 
En las paredes y falso cielos rasos de los ambientes más criticos del edificio, como el S.U.M 
se está considerando tratamiento acústicos para controlar las interferencias sonoras, para 
aislar los ruidos provenientes del exterior y la reducción de los ruidos generados al interior 
del edificio y así tener un nivel de ruidos admisibles, se están considerando también 
elementos absorbentes para evitar la resonancia, por lo tanto el proyecto cumple con lo 
establecido en la Ordenanza nº 1119 artículo 16º.  
 Registro Visual 
Para mitigar el problema del registro visual y garantizar la privacidad de los usuarios de las 
oficinas se propone el uso de la membrana soltis FT, que se caracteriza por  impedir el 
registro visual del exterior al interior de las oficinas sin restar la calidad lumínica que ingresa 
al edificio. 
 
 Eliminación de barreras Arquitectónicas para personas con Discapacidad 
Todo el Edificio es accesible para personas con discapacidad, el ingreso al edificio se 
encuentra a + 0.50 ml. del nivel de la vereda, se está considerando un elevador para 





7.6 ESPECIFICACIÓN TÉCNICA 
A. MUROS Y TABIQUES. 
a) MURO LADRILLO KING KONG DE SOGA, MEZCLA C: A 1:4  TIPO IV 
P.TARRAJEO. 
Descripción  
Esta partida comprende la construcción de los muros de albañilería, debiendo 
presentar previamente muestras del ladrillo King Kong de arcilla a utilizarse,  para la 
aprobación del Ingeniero Inspector. El mortero para el asentado de los ladrillos 
generalmente se recomienda en la dosificación cemento: Arena = 1:5. 
Los ladrillos se empaparán o sumergirán en agua, al pie del sitio donde se va levantar la obra de albañilería y 
antes de su asentado, con el objeto de que queden bien embebidos y no absorba el agua del mortero. Con 
anterioridad al asentado masivo de ladrillos, se emplantillarán cuidadosamente la primera hilada, en forma 
de obtener la correcta horizontalidad de su cara superior, comprobar su alineamiento con respecto a los 
ejes de construcción y la perpendicularidad de los encuentros de muros y establecer una separación 
uniforme entre ladrillos. 
Se exigirá el uso de escantillones graduados desde la colocación de la segunda hilera de ladrillos. Se 
distribuirá una capa de mortero, otra de ladrillo sucesivamente, alternado las juntas verticales, para lograr 
un buen amarre. 
Luego de asentada una hilada completa (se presiona cada uno de los ladrillos contra la cama de asiento 
ayudándose del mango del badilejo mediante golpes leves), se procede a rellenar las juntas verticales, 
tratando de que el mortero rellene totalmente la junta que de no hacerse así, será zona débil del muro. El 
espesor de las juntas deberá ser uniforme y constante, pudiendo usarse desde 1 cm. hasta 1.5 cm. 
Los ladrillos se asentarán hasta cubrir una altura máxima de medio muro por 
jornada. Para proseguir la elevación del muro, se dejará reposar el ladrillo 
recientemente asentado, un mínimo de 12 horas. El desalineamiento máximo en el 
emplantillado de 0.5 cm. cada 3 m. con un máximo de 1 cm. El desplome o 
desalineamiento de los muros no será mayor de 1 cm. cada 3 cm., con un máximo total 






- Clavos con cabeza de 2½", 3", 4".   
- Arena gruesa. 
- Ladrillo King Kong 18 huecos Tipo IV. 
- Cemento Portland Tipo I (42.5 kg). 
- Agua. 
- Madera andamiaje. 
Los ladrillos a emplearse en las obras de albañilería deberán cumplir con las siguientes condiciones: 
Resistencia: Mínima a la carga de ruptura 95 Kg/cm2, promedio de 5 unidades ensayadas consecutivamente 
y del mismo lote. 
Dimensiones: Los ladrillos tendrán dimensiones exactas y constantes así para los ladrillos tubular será de 
21.5 x 16.5 x 12.5 cm. 
Textura: Homogénea, grano uniforme. 
Superficie: De asiento rugosa y áspera. 
Coloración: Rojizo amarillento, uniforme. 
Dureza: Inalterable a los agentes externos, al ser golpeados con el martillo emitan un sonido metálico. 
Método de Ejecución 
La ejecución de la albañilería será prolija. Los muros quedarán perfectamente 
aplomados y las hiladas bien niveladas, guardando uniformidad en toda la edificación.  
Se verterá agua a los ladrillos en forma tal que quede bien humedecido y no 
absorban el agua del mortero. No se permitirá agua vertida sobre el ladrillo puesto en la 
hilada anterior en el momento de la colocación del nuevo ladrillo. Si el muro se va a 
levantar sobre los sobrecimientos se mojará la cara superior de estos. El procedimiento 
será levantar simultáneamente todos los muros de una sección, colocándose los 
ladrillos sobre una capa completa de mortero extendida íntegramente sobre la anterior 





espesor de las juntas será 1.5 cm, promedio con un mínimo de 1.2 cm, y máximo de 2 
cm.  
El ancho de los muros será el indicado en los planos.  El tipo de aparejo será tal 
que las juntas verticales sean interrumpidas de una a otra hilada, ellas no deberán 
corresponder ni aún estar vecinas al mismo plano vertical para lograr un buen amarre. 
En la sección de cruce de dos o más muros se asentarán los ladrillos en forma 
tal, que se levanten simultáneamente los muros concurrentes. Se evitarán los 
endentados y las cajuelas para los amarres en las secciones de enlace de dos o más 
muros.  Solo se utilizarán los endentados para el amarre de los muros con columnas 
esquineras o de amarre. Mitades o cuartos de ladrillos se emplearán únicamente para el 
remate de los muros. En todos los casos la altura máxima de muro que se levantará por 
jornada será de 1/2 altura.  Una sola calidad de mortero deberá emplearse en un mismo 
muro o en los muros que se entrecrucen. Resumiendo el asentado de los ladrillos en 
general, será hecho prolijamente y en particular se pondrá atención a la calidad de 
ladrillo, a la ejecución de las juntas, al aplomo del muro y perfiles de derrames, a la 
dosificación, preparación y colocación del mortero así como la limpieza de las caras 
expuestas de los ladrillos. 
 
Unidad de Medida  
Metro cuadrado (M²). 
 
b)   MURO DE LADRILLO CORTAFUEGO 
Ver especificaciones técnicas de seguridad. 
 





Muro nuevo de ladrillo impermeabilizado con Sika, todas las esquinas serán boleadas 
con un radio de 2”. 
d)   TABIQUE DOBLE DE DRYWALL,  
 Descripción 
Se utilizará tabiques de Drywall Gyplac o similar, en los ambientes señalados. De acuerdo 
a las especificaciones del fabricante, se colocará las planchas con tornillos 
(eléctricamente) tipo Streaker o similar Nº 6 x 1”, a piso y techo, con perfiles especiales.   
 
e)   TABIQUE INTERIOR ACUSTICO Tipo – 1 
Se compone de la siguiente manera: 
 Dos planchas de drywall de e: ½’’ c/u, solidariamente unidas en toda su 
superficie 
 Screw Stud de 4’’ dispuestos cada 24’’ vertical y horizontalmente. 
 Lana de vidrio de e:4’’ y 12 kg/m3 
 Una plancha de drywall de e: 5/8’’ solidariamente unida en toda su superficie a 
una plancha de drywall de e:1/2’’ 
La fijación y composición del muro irá de acuerdo a la especificación técnica del 
ingeniero acústico en coordinación con el ingeniero estructural. 
f)  TABIQUE INTERIOR ACUSTICO Tipo - 2 
Se compone de la siguiente manera: 
 Una plancha de drywall de e: ½’’ 
 Screw Stud de 4’’ cada 24’’ 
 Lana de vidrio de e: 4’’ y 12 kg/m3 
 Dos planchas de drywall de e: 5/8’’ cada una, solidariamente unidas en toda 
su superficie. 
 La composición y fijación del muro irá de acuerdo a la especificación técnica 





Método de ejecución 
Los tabiques quedarán perfectamente aplomados y nivelados, guardando 
uniformidad en toda la edificación.  
Unidad de Medida  
Metro cuadrado (M²). 
B. REVOQUES Y REVESTIMIENTOS. 
a) TARRAJEO PRIMARIO Y RAYADO MEZCLA C.A1:5. 
Descripción 
Comprende la aplicación de una capa de 1 cm. con mortero de cemento y arena 
en proporción de 1:5 sobre la superficie de los muros de albañilería, con la finalidad de 
vestir y formar una superficie de protección, impermeable y dejar listo para la 
instalación de cerámicos o el tarrajeo final. 
Materiales 
- Clavos  con cabeza  de 2 ½”, 3”,4”. 
- Arena fina. 
- Cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
- Agua. 
- Madera andamiaje. 
- Regla de Madera. 
- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución 
La superficie a cubrir con el tarrajeo primario debe rascarse y eliminar las 
rebabas demasiadas pronunciadas, se limpiará y humedecerá convenientemente el 
paramento. El trabajo está constituido por una primera capa de mezcla con la que se 





rayado, listo para colocar el enchape  determinado en el cuadro de acabados. Espesor 
mínimo del enfoscado (tarrajeo primario) esp. min.= 1.0 cm. Se someterá 
continuamente a un curado de agua rociada, un mínimo de 2 días y no es 
recomendable poner sobre esta capa, otra sin que transcurra el periodo de curación 
señalado, seguido por el intervalo de secamiento. 




b) TARRAJEO FROTACHADO DE MUROS INTERIORES, MEZCLA C: A 1:5,  
E= 1.5 CM. 
Descripción 
Comprende aquellos revoques constituíos por una sola capa de mortero, pero 
aplicada en dos etapas. En la primera llamada “pañeteo” se proyecta simplemente el 
mortero sobre el paramento, ejecutando previamente las cintas o maestras encima de 
las cuales se corre una regla, luego cuando el pañeteo ha endurecido se aplica la 
segunda capa para obtener una superficie plana y acabada, se dejará la superficie lista 
para aplicar la pintura. Los encuentros de muros, deben ser en ángulo perfectamente 
perfilados; las aristas de los derrames expuestos a impactos serán convenientemente 
boleados; los encuentros de muros con el cielo raso terminarán en ángulo recto, salvo 
que en planos se indique lo contrario. 
Materiales 
- Clavos con cabeza de 2½", 3", 4". 
- Arena fina. 
- Cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
- Agua. 
- Madera andamiaje. 





- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución 
 Preparación del Sitio: Comprende la preparación de la superficie donde se va a 
aplicar el revoque. Los revoques sólo se aplicarán después de las seis semanas de 
asentado el muro de ladrillo. El revoque que se aplique directamente al concreto no 
será ejecutado hasta que la superficie de concreto haya sido debidamente limpiada y 
lograda la suficiente aspereza como para obtener la debida ligazón. 
Se rascará, limpiará y humedecerá muy bien previamente las superficies donde 
se vaya a aplicar inmediatamente el revoque. También coordinará con las instalaciones 
eléctricas, sanitarias, mecánicas, equipos especiales y trabajos de decoración. 
Previamente a la ejecución del tarrajeo, deberán instalarse las redes, cajas para 
interruptores, tomacorrientes, pasos y tableros, las válvulas, los insertos para sostener 
tuberías y equipos especiales, así como cualquier otro elemento que deba quedar 
empotrado en la albañilería.  
Para conseguir superficies revocadas debidamente planas y derechas, el trabajo 
se hará con cintas de mortero pobre (1:5 arena – cemento), corridas verticalmente a lo 
largo del muro.  
Estarán muy bien aplomadas y volarán el espesor exacto del revoque (tarrajeo). 
Estas cintas serán espaciadas cada metro o metro y medio partiendo en cada 
parámetro lo más cerca posible de la esquina. Luego de terminado el revoque se 
sacará, rellenando el espacio que ocupaban con una buena mezcla, algo más rica y 
cuidada que la usada en el propio revoque. 
Constantemente se controlará el perfecto plomo de las cintas empleando la plomada de 
albañil. Reglas bien perfiladas se correrán por las cintas que harán las veces de guías, 
para lograr una superficie pareja en el revoque, completamente plana. 
 
 Normas y procedimientos que regirán la ejecución de revoques: No se admitirá 





etc., serán perfectamente definidos y sus intersecciones en ángulo recto o según lo 
indiquen los planos. Se extenderá el mortero igualándolo con la regla, entre las cintas 
de mezcla pobre y antes de su endurecimiento;  después de reposar 30 minutos, se 
hará el enlucido, pasando de nuevo y cuidadosamente la paleta de madera o mejor la 
plana de metal. 
Espesor mínimo de enlucido: Sobre muros de ladrillo: 0,01m. y máximo 0,015m.; sobre 
concreto: 0,01m. y máximo 0,015m.  
En los ambientes en que vayan zócalos y contrazócalos,  el revoque del 
paramento de la pared se hará de corrido hasta 3 cm. por debajo del nivel superior del 
zócalo o contrazócalo. En ese nivel deberá terminar el revoque, salvo en el caso de 
zócalos y contrazócalos de madera en el que el revoque se correrá hasta el nivel del 
piso. La mezcla será de composición 1:5. 




C. LOSAS Y CIELORRASOS. 
 LOSAS DE CONCRETO TARRAJEADA, MASILLADA Y PINTADA 
Inicialmente el contratista examinara todos los trabajos ejecutados por terceros, que 
puedan afectar su labor, comunicando por escrito a los inspectores de las condiciones 
existentes.  
La superficie a tratarse deberá ser limpiada removiendo cualquier suciedad, grasa, clavos, 
etc. Las dimensiones de los perfiles de madera o aluminio si los hubiera con relación a 
este tipo de acabado, se indican en los planos arquitectónicos. 
 LOSAS DE CONCRETO EMPORRADAS CON CEMENTO Y CAL 





Este cielo está compuesto por planchas de yeso con revestimiento de cartón en ambas 
caras, hidro-resistente, de 12,5 mm de espesor, afianzado a perfiles omega,  mediante 
tornillos autoperforantes. 
Las planchas a utilizar son láminas resultantes de la mezcla de sulfato de calcio con agua, 
endurecedoras y ácido bórico; prensados de manera que formen una lámina continua con 
bordes rebajados, protegida en su superficie con cartones especiales de alta resistencia. 
Estos se fijaran contra una estructura compuesta por perfilería de acero galvanizado 
calibre 26. 
Este sistema además implica el uso de todos los accesorios como tornillos, esquineros 
metálicos y herramientas apropiadas para la buena ejecución y acabado. Una vez armadas 
las superficies, se procederá a empastar con mastique, para recubrir las imperfecciones 
mayores, tornillos, etc.; se aplicara el encintado de papel, para asegurar el tratamiento de 
las juntas. Se aplicará sucesivos lijados. Finalmente se aplicará un empaste final y el 
respectivo lijado, hasta dejar una superficie lisa al tacto,  antes del pintado. Para la pintura 
se utilizara: PAC Alpolic Color Sample N M9010-G30 color blanco de Mitsubishi Plastics. 
 
 PLACA ACUSTICA KNAUF CLEANEO DE INSTAPLAC.    
 Perforación  Redonda Rectilínea 6/18R 200mm 
 BALDOSAS 
 
a) Baldosas Armstrong CLEAN ROOM VL BORDE RECTO de 2'x2'x5/8" ITEM 868 
Suspensión PRELUDE XL 15/16" (CHINA). 
b) Baldosa Armstrong modelo Optima Plank tegular borde rebajado de 2'x8'x1'. item 
3262 color blanco. suspensión suprafine xl 9/16" (usa) te principal de 12" item 7500, 
te secundaria de 8" item xl7580, te terciaria de 2´  ítem xl7520 y ángulo perimetral de 





c) Baldosa Optima Open Plan borde rebajado ITEM 3257 de 2´x4´x1´ITEM 3257, 
Suspensión Suprafine XL 9/16" ITEM bp7547102, Te secundaria Suprafine XL 9/16" 
de 4´ITEM BP7537102 y ángulo perimetral de 9.8´ ITEM BPT1935H 
d) Baldosa Colgante Optima Capz borde recto ITEM 3932WH de 1.22x1.22 mts (4´X4´) 
con Suspension Prelude XL15/16" (USA) Te principal Prelude XL 15/16" DE 12´ ITEM 
7300, Te secundaria Prelude XL 15/16" DE 3´ ITEM XL7330 




D.   PISOS Y PAVIMENTOS. 
a) CONTRAPISO E=5.00 cm. 
Descripción 
El contrapiso, es un mortero que se coloca antes  del piso final y sirve de apoyo 
y base para alcanzar el nivel requerido, proporcionando la superficie regular y plana 
que se necesita especialmente para pisos pegados u otros. 
Materiales 
- Arena para motor SAE-30. 
- Arena Gruesa. 




- Regla de Madera. 
Método de Ejecución 
Este sub piso se colocará sobre la superficie perfectamente limpia y humedecida 
del falso piso o de la losa del concreto. La nivelación debe ser precisa, para lo cual será 





de cintas debidamente alineadas y controladas respecto al nivel general de los pisos.  
El término será rugoso, a fin de obtener una buena adherencia con la segunda capa, la 
cual se colocará inmediatamente después de la primera y será igualmente seca. El 
acabado de esta última capa será frotachada fina, ejecutado con paleta de madera y 
con nivelación precisa. El espesor del contrapiso se establece en un promedio de 
30mm. Se preparará con una base de 3.0 cm. de cemento y arena en proporción 1:5 y 
una capa última de acabado de 1 cm. en proporción 1:2. 
La ejecución debe efectuarse después de terminados los cielorrasos y tarrajeos, 
debiendo quedar perfectamente planos, con la superficie adecuada para 
posteriormente proceder a la colocación de los pisos definitivos. 
Unidad de Medida  
Metro cuadrado (M²). 
b) PISO DE CEMENTO SEMI-PULIDO Y BRUÑADO E = 2”. 
Descripción 
Los  pisos de cemento se colocarán sobre los falsos pisos, en los lugares que se 
indican en los planos y con agregados que le proporcionen una mayor dureza. El piso 
de cemento comprende 2 capas: La primera capa, a base de concreto tendrá un 
espesor igual al total del piso terminado, menos el espesor de la segunda capa. La 
segunda capa de mortero que va encima de la primera tendrá un espesor mínimo de 
1.0 cm. Para la primera capa a base del piso se usará una de concreto en proporción 
1:2:4. Para la segunda capa se usará mortero cemento-arena en proporción 1:4, con un 
endurecedor y en la proporción recomendada por el fabricante. 
El revestimiento a la superficie terminada se dividirá en paños con bruñas, según 
se indica en los planos. 
Materiales 





- Arena gruesa. 
- Cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
- Agua. 
- Regla de Madera. 
- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución 
Se colocarán reglas espaciadas máximo 1.00 m.,  con un espesor igual al de la 
primera capa. El mortero de la segunda capa se aplicará pasada la hora de vaciada la 
base, se asentará con paleta de madera.  Antes de planchar la superficie, se dejará 
reposar al mortero ya aplicado, por un tiempo no mayor de 30 minutos.  Se obtiene un 
enlucido más perfecto con plancha de acero o metal. La superficie terminada será 
uniforme, firme, plana y nivelada por lo que deberá comprobarse constantemente con 
reglas de madera. 
Curado: Después de que la superficie haya comenzado a fraguar, se iniciará un curado 
con agua pulverizada, durante 5 días por lo menos. Después de los 5 días de curado, 
en los que se tomarán las medidas adecuadas para su perfecta conservación, serán 
cubiertas con papel especial para protegerlos debidamente contra las manchas de 
pintura y otros daños, hasta la conclusión de la obra. 




c) PISO DE CERÁMICO DE 30 x 30 CM. 
Descripción 
Es el elemento de cerámicas vitrificadas con un cuerpo no absorbente, 
destinados a pisos, sometida a un proceso de moldeo y cocción. Serán de color 








- Cerámico.  
- Agua. 
- Crucetas de Plástico de 5mm. (bolsa de 150u.). 
- Pegamento en polvo (bolsa de 25kg.). 
- Fragua (bolsa de 5 kg.). 
Método de Ejecución 
Se emplantillara cada ambiente donde se coloque cerámico y se evitara en lo 
posible los cortes del cerámico. Cuando se produzcan cortes de los cerámicos, el 
criterio será colocarlos en los extremos y en las zonas menos visibles. Sobre el mortero 
de cemento y arena, serán colocados los cerámicos, presionándolas hasta que ocupen 
su nivel definitivo, éstos se colocarán mojados. Por medio de cordeles se controlará el 
alineamiento de las juntas de los cerámicos y se conseguirá la compartición de los 
distintos ambientes del número entero o fraccionario de cerámicos. Para las juntas se 
usaran crucetas de 3mm. En ambos sentidos del asentado de los cerámicos. Además 
de las juntas entre cerámico se deberá considerar la junta de control de grietas de 6mm 
de espesor en paños  de  3 o 4 metros.  
Fraguado de cerámicos: Pasta de cemento puro con polvo del color del 
cerámico y agua, se hará previamente un primer fraguado con cemento corriente sin 
colorante que ocupará los 2/3 del mosaico. La junta se rellenará vertiendo la mezcla 
sobre el mosaico y haciéndola penetrar por medio de un barrido con escoba. 
Llenados así los 2/3 de la junta con una mezcla corriente y fluida, se irá a un 
segundo fraguado o "Refraguado" con la pasta coloreada.  El "Refraguado" se aplicará 
según el mismo sistema de barrido, hasta llenar completamente las juntas. Luego del  
fraguado no se caminara sobre el piso hasta después de 48 horas. 





Metro cuadrado (M²). 
PISOS EN PORCELANATOS 
Se consideran en esta partida las baldosas de porcelanato a ser utilizadas de 
acuerdo a detalles y cuadro de acabados. Se asentaran sobre un contrapiso plano, 
rayado y limpio, por medio de una capa de cemento puro de no más de 2 mm. Se 
tendrá especial cuidado en respetar la trama (retícula) propuesta en planos, 
tratando siempre de mostrar piezas enteras de ser posible. 
Una vez asentados las piezas de porcelanato, se deberán sellar las juntas con 
cemento blanco, ocre negro y sika impermeabilizante, tratando de lograr un color 
similar al del enchape. El espesor de la fragua será de 3 mm. El contratista deberá 
consultar con el proveedor, el procedimiento de almacenaje, de instalación y tipo 
de bruña a usar. 
 
 Porcelanato Marca: RAK, Línea: Gems, Color: Plata Pulido, Cód.: 11014162, 
Formato: 1.20 x .60 m. 
 Porcelanato Marca: RAK, Línea: Gems, Color: Plata Mate, Cód.: 11000900, 
Formato: 0.60 x 0.60 m. 
 Porcelanato Marca RAK, Línea: GEMS, Color: Negro Pulido, Cód.: 11013650, 
Formato: 0.30 x 0.60 m 
 Porcelanato Marca: RAK, Línea: GEMS, Color: Negro Pulido, Cód: 11000897, 
Formato 0.60 x 0.60 m 
 






 PISO DE CEMENTO PULIDO 
El piso de cemento será vaciado sobre el falso piso, y tendrá una capa superior de 
acabado. La primera capa a base tendrá un espesor de 4 cm, se usara mezcla de 
cemento – arena 1:5.  
La segunda capa de mortero que va encima de la primera, tendrá un espesor de 1 
cm. Se usara mortero 1:2 cemento- arena. 
Al tener la primera capa seca, no se podrá arrojar agua a la superficie al ser 
apisonado. La segunda capa se aplicara una hora después de terminar y estar 





La primera capa deberá presentar una superficie plana, nivelada, rugosa y 
compacta. El mortero de la segunda capa se asentara con paleta de madera y se 
bruñará. Antes de planchar su superficie, se dejará reposar el mortero ya aplicado, 
por un tiempo no mayor de 30 minutos. Se curara con agua constantemente, 
durante 3 días mínimo. 
 
 PISOS DE CERAMICO 
Cerámico Celima, Serie Piedra color: Blanco de 0.30 x 0.30 m. 
El revestimiento cerámico se colocara en recintos indicados en planos. La muestra 
deberá ser aprobada por el arquitecto.   
 
 PISO DE CEMENTO BARRIDO  
Este acabado será considerado en las siguientes Áreas: Parqueo de 
estacionamiento, Parqueo de bicicletas y en las Circulaciones vehiculares. 
 
 PISO DE CEMENTO RALLADO  
Cemento Barrido con bruñas a cada 0.10 m. llevará un sardinel a cada lado de 0.12 
m. de altura y de 0.20 m. de ancho a lo largo de todo su recorrido como bota llanta. 
 
 LOSA DE CONCRETO JARDIN – SISTEMA DE IMPERMEABILIZACION 
SOPREMA O SIMILAR 
El sistema está integrado por una losa de concreto con tratamiento de 






Impermeabilización en Área Neta: 
Aplicación de impermeabilización sobre sustrato base de concreto, el cual se 
realiza con un sistema BICAPA de mantos elastómeros.  
 
La capa de impermeabilización se realiza a través de la colocación de dos mantos 
elastómeros. 
Se debe considerar un acabado semipulido en la losa con pendiente mínima entre 
1% a 1.5% para la evacuación de las aguas pluviales a los sumideros. La primera 
capa se denomina SOPRALENE FLAM 180, está compuesto por: 
 
 Betún SBS, armadura de poliéster no tejido de 180 g/m2, con una masa de 
3.0 kg/m2, espesor de 3.0mm. 
 Resistencia a la tracción longitudinal y transversal (800 N/5cm y 650 N/5cm). 
Alargamiento a la rotura longitudinal de 40% y transversal 50%.  
 
El manto Sopralene Flam, se fijará sobre el sustrato base con el proceso de 
termofusión, usando el imprimante AQUADERE que contiene:  
 
 Betún SBS 
 Densidad a 20ºC de 1,005kg/m3 






El segundo manto elastómero, se denomina SOPRALENE FLAM JARDÍN, está 
compuesto por: 
 
 Betún SBS, armadura de poliéster no tejido de 200 g/m2, con una masa de 
4.37 kg/m2, espesor de 3.2mm. 
 Resistencia a la tracción longitudinal y transversal (950 N/5cm y 700 N/5cm). 
 Alargamiento a la rotura longitudinal y transversal de 50%.  
 
Se fijará por termofusión sobre el primer manto.  
Posteriormente colocar la lámina SOPRADRAIN, está compuesto por:  
 Poliestireno expandido. 
 Densidad 25 Kg/m3, con una masa de 0.7 kg/m2. 
 Espesor de 36mm, carga máxima de uso 2T/m2 (Sobre 1.20m de tierra).  
Se fijará superpuesto sobre el sustrato impermeabilizado. 
Finalmente instalar el geotextil SOPRAFILTRE, está compuesto de: 
 Fibras sintéticas continuas, repartidas uniformemente, con masa de 100 
g/m2, espesor 0.4mm. 
 Resistencia a la tracción según norma DIN 53857 de 190 N/5cm, Resistencia 
al desgarro trapezoidal de 200N. 
 
Impermeabilización en Remates de borde: 
Como sellador perimetral se instalará el sistema FLASHING JARDIN, para 





Está compuesto por el líquido de poliuretano-betún denominado ALSAN FLASHING 
JARDÍN y la banda de poliéster-poliuretano ALSAN RS RENFORT. El líquido ALSAN 
FLASHING JARDIN, tiene una densidad de 1,050 kg/m3 a 25ºC siendo aplicado 
manualmente.  
La cinta ALSAN RS RENFORT, tiene una resistencia a la rotura 218%. La 
impermeabilización se realiza con tres capas del líquido.  
Sumideros: 
Los sumideros pueden ser tratados con el modelo DEPCO-Soprema y llevarán una 
rejilla metálica para evitar el ingreso de partículas extrañas. El sumidero DEPCO es 
de aluminio, conformado por una tubería de espesor 2.5mm, una platina superior 
de espesor 3.0mm, que viene preparado con una capa de betún elastómero SBS 
con poliéster no tejido y armadura de 180g/m2. 
El diámetro del sumidero será elegido según lo que se haya calculado en la 
especialidad correspondiente. 
UNIDAD   
Se cotizará por metro cuadrado (M2) en el área neta, en la zona de refuerzo 
perimetral será por metro lineal (ML). 
El proveedor proporcionará: 
Supervisión 
Técnico Instalador 
Juegos de accesorios diversos. 
 RAMPA DE CONCRETO F’C=140kg/cm2 E=6” ACABADO EN CEMENTO SEMI-






Se refiere a la construcción de losas de concreto de fc’ 210 kg/cm2, sobre una 
base granular convenientemente compactada,   en las zonas indicadas en los planos, el 




- Arena Gruesa. 
- Agua. 
- Piedra chancada (Con dimensiones variadas hasta de 1" a 1 ½”) 
Método de Ejecución 
En términos generales, antes de proceder al vaciado se compactará el terreno 
(sub base) y la base granular (afirmado de 10 cm. de espesor) según lo indicado en las 
especificaciones de estructuras. Se mojará abundantemente la base y sobre él se 
construirá una losa  de 4". 
El revestimiento a la superficie terminada se dividirá en paños con bruñas, según 
se indica en los planos;  los bordes de la vereda se rematarán con bruñas de canto. Se 
curará la rampa en 7 días. 











Se entiende como contrazócalo, el remate inferior de un paramento vertical.  En 
forma convencional se considera contrazócalo todo zócalo cuya altura sea inferior a 
30cm. 
Los contrazócalos de cemento constituyen un revoque pulido ejecutado con 
mortero de cemento gris y arena en proporción 1:5.Tendrán una altura según lo 
indicado en los planos. Se ejecutarán después de los tarrajeos de las paredes y antes 
de los pisos de cemento. 
 
Materiales 
- Arena fina. 
- Cemento Portland TIPO I (42.5 Kg). 
- Agua. 
Método de Ejecución 
Se empleará una plancha de acero, que correrá sobre guías de madera 
engrasada, una colocada en la pared y otra en el piso, perfectamente niveladas y en 
sus plomos respectivos en coincidencia con el nivel del piso terminado que se ejecutará 
posteriormente. Se efectuará en primer lugar un pañeteo con mortero en el muro seco, 
posteriormente después de que comience el endurecimiento del pañeteo se aplicará la 
capa de mortero para el acabado final  compactando y aplomando  la mezcla y 
agregando el cemento puro necesario para que la superficie una vez tratada con llana 
metálica se presente en forma lisa y pulida.  
La unión del zócalo con el muro tendrá una bruña perfectamente definida, la 
unión del zócalo con el piso será en ángulo recto  en los ambientes donde indique el 
cuadro de acabados. Los contrazócalos serán a plomo del tarrajeo separado con una 
bruña de 1cm.x1cm. Después que la capa final haya comenzado a fraguar se retirarán 
con cuidado las guías de madera y se efectuará un curado con agua pulverizada 





Unidad de Medida 
Metro lineal (M). 
b) CONTRAZÓCALO DE CERÁMICO 30x30 cm., H = 0.15 M. 
Descripción 
Comprende esta partida la colocación de piezas cerámicas con un alto de 10 cm 
sobre el muro. Serán de cerámico de 15cm x 30cm. del mismo color que las del piso. 
Materiales 
- Cerámico 30 x 30 cm.  
- Regla de madera. 
- Fragua (bolsa de 5 kg). 
- Crucetas de plástico de 5 mm (bolsa de 150 u.). 
- Pegamento en polvo (bolsa de 25 kg.). 
- Agua. 
 
Método de Ejecución 
Se colocarán sobre el tarrajeo rayado dejado previamente en los muros. Los 
cerámicos se asentarán sobre el tarrajeo de muros, con mortero 1:1. No deben quedar 
vacíos bajo los cerámicos para lograr un asentamiento completo, y evitar que con el 
uso pierda su adherencia y se desprenda. Las  juntas deberán quedar  perfectamente  
alineadas; los cerámicos colocados no deben presentar desnivel en los bordes. En los 
casos en los que haya que colocar cartabones, estos se obtendrán por cortes a 
máquina, debiendo presentar bordes bien definidos. La unión del contra zócalo con el 
muro tendrá una bruña perfectamente definida, la unión del contrazócalo con el piso 
será en ángulo recto  en los ambientes donde indique el cuadro de acabados. Después 
de colocado el contrazócalo de cerámica, se fraguarán las juntas con fragua similar a la 





muro. Las juntas entre cerámicos del contrazócalo serán del mismo ancho que la del 
piso del ambiente. Las juntas del piso coincidirán  con la de los contrazócalos.  
Unidad de Medida  
Metros lineales (M). 
F. ZÓCALOS. 
a) ZÓCALO DE CEMENTO PULIDO. 
Descripción 
Los zócalos de cemento constituyen un revoque pulido ejecutado con mortero 
de cemento gris y arena en proporción 1:5, según lo indicado en los planos. Se 
ejecutarán después de los tarrajeos de las paredes y antes de los pisos de cemento. 
 
Materiales 
- Arena fina. 
- Cemento Portland TIPO (42.5 Kg). 
- Agua. 
- Clavos con cabeza de 2½", 3", 4". 
- Regla de madera. 
Método de Ejecución 
Se empleará una plancha de acero, que correrá sobre guías de madera engrasada, 
una colocada en la pared y otra en el piso, perfectamente niveladas y en sus 
plomos respectivos en coincidencia con el nivel del piso terminado que se 
ejecutará posteriormente. Se efectuará en primer lugar un pañeteo con mortero en 
el muro seco, posteriormente después de que comience el endurecimiento del 
pañeteo se aplicará la capa de mortero para el acabado final  compactando y 
aplomando  la mezcla y agregando el cemento puro necesario para que la 





zócalos serán a  plomo del tarrajeo separado con una bruña de 1cm.x1cm. 
Después que la capa final haya comenzado a fraguar se retirarán con cuidado las 
guías de madera y se efectuará un curado con agua pulverizada durante 5 días por 
lo menos. Impermeabilizar la superficie de concreto con pintura asfáltica colocando 
una lámina de polietileno. Extender la capa de mortero con un espesor mínimo de 
1'.  Luego se procederá a asentar los ladrillos sobre ésta. 
 
Unidad de Medida 
Metro lineal (M). 
G. REVESTIMIENTOS. 
a) REVESTIMIENTO DE CERAMICO 30x30 cm.  
Descripción 
La partida está referida al suministro y a los trabajos relacionados con el 
revestimiento del cerámico en las zonas indicadas en los planos. El cerámico es el 
elemento de cerámicos vitrificados con un cuerpo no absorbente, destinados a pisos, 
sometida a un proceso de moldeo y cocción. Serán de color uniforme, las piezas 
deberán presentar el color natural de los materiales que la conforman.  
Materiales 
- Cerámico 30 x 30 cm.  
- Fragua (bolsa de 5 kg). 
- Crucetas de plástico de 5 mm (bolsa de 150 u.). 
- Pegamento en polvo (bolsa de 25 kg). 
- Agua. 





Se emplantillara cada ambiente donde se coloque cerámico y se evitará en lo 
posible los cortes del cerámico. Cuando se produzcan cortes de los cerámicos, el 
criterio será colocarlos en los extremos y en las zonas menos visibles. Sobre el mortero 
de cemento y arena, serán colocados los cerámicos, presionándolas hasta que ocupen 
su nivel definitivo, los cerámicos se colocarán mojados.    
Por medio de cordeles se controlará el alineamiento de las juntas de los 
cerámicos y se conseguirá la compartición de los distintos ambientes del número 
entero o fraccionario de cerámicos. Para las juntas se usaran crucetas de 5mm. En 
ambos sentidos del asentado de los cerámicos. Además de las juntas  entre cerámico 
se deberá considerar la junta de control de grietas de 6mm de espesor en paños  de  3 
o 4 metros. 
Todas las intersecciones y vueltas en los trabajos de cerámicos serán formadas 
perfectamente y los cerámicos que se corten, lo serán nítidamente. Las superficies 
serán terminadas con nitidez, perfectamente planas, con las juntas bien alineadas, sin 
resaltes, ni defectos.  Se pondrá especialmente interés en lograr el nivel exacto del piso 
terminado. 
Fraguado de cerámicos: Pasta de cemento puro con polvo del color del 
cerámico y agua, se hará previamente un primer fraguado con cemento corriente sin 
colorante que ocupará los 2/3 del mosaico. La junta se rellenará vertiendo la mezcla 
sobre el mosaico y haciéndola penetrar por medio de un barrido con escoba. Llenados 
así los 2/3 de la junta con una mezcla corriente y fluida, se irá a un segundo fraguado o 
"Refraguado" con la pasta coloreada.  El "Refraguado" se aplicará según el mismo 
sistema de barrido, hasta llenar completamente las juntas. Luego del  fraguado no se 
caminara sobre el piso hasta después de 48 horas. 
Unidad de Medida  
Metro cuadrado (M²). 





a) PUERTA CONTRAPLACADA  E = 38 mm CON MDF 5 mm 
Descripción 
Comprende la fabricación e instalación de las hojas de puertas contraplacadas. 
Las tapas de las hojas serán de MDF de 5mm de espesor. Las hojas llevarán 
tapacantos en todo su perímetro. Estos serán de madera similar a la empleada en el 
marco  y de las dimensiones indicadas en los planos. 
Materiales 
- Clavos con cabeza de 2 ½”, 3”, 4”. 
- Cola sintética. 
- Lija para madera. 
- Madera cedro. 
- Tablero fibra de madera MDF 5 mm 1.52x2.44m. 
- Thinner. 
- Pintura al duco. 
Método de Ejecución 
Puertas: Los marcos se asegurarán con tornillos colocados en huecos de ½” de profundidad y ½” de 
diámetro, a fin de esconder la cabeza, se tapará ésta con un tarugo puesto al hilo de la madera y lijado. El 
enchape de las puertas de todas las unidades será con MDF de 5mm como mínimo, salvo que se indique en 
los planos otros espesores. 
El pegado de las planchas de MDF al alma de relleno será a presión con pegamento tipo Armstrong o similar.  
No se usarán clavos para unir los elementos; se deben ejecutar los empalmes a muesca y espiga, endentada 
y a media madera. Se tendrá en cuenta las indicaciones de movimiento o sentido en que abren las puertas, 
así como los detalles correspondientes, para el momento de colocar los marcos y puertas. El inspector 
deberá aprobarlos materiales y su total presentación. 
Inspección en el taller: El Contratista indicará oportunamente al Ingeniero Inspector el taller que tendrá a 
cargo la confección de la carpintería de madera para constatar en sitio la correcta interpretación de estas 





Protección: Los marcos, después de colocados, se protegerán con listones asegurados con clavos pequeños 
sin remachar, para garantizar que las superficies y sobre todo las aristas, no sufran daños por la ejecución 
de otros trabajos en las cercanías. 




I. CAPINTERÍA METÁLICA. 
a) PUERTA METALICA BATIENTE CORTAFUEGO (1.20x2.40m.). 
Descripción 
Se incluye todos los elementos metálicos que no tengan función estructural. 
Dentro de esta variedad reviste la mayor importancia la carpintería metálica, bajo cuyo 
nombre quedan incluidas las puertas metálicas, que se ejecutan con perfiles especiales 
y planchas de acero, etc. También comprende la herrería o sea los elementos hechos 
con perfiles comunes de fierro como barras cuadradas, redondas, platinas, etc. 
Materiales 
- Plancha de Fe de 1/8”. 
- Tubo de Fe de 2” x 2” x 1/6”. 
- Angular de Fe de 1” x 1” x 1/8”, angula de Fe de 2” x 2” x 3/16”. 
- Anclaje de Fe.  
- Bisagra. 
- Soldadura cellocord 1/8”. 
- Lija de fierro. 
- Pintura esmalte. 
- Vidrio 6 mm. 
Método de Ejecución 
Fabricación: La carpintería de fierro será ejecutada por operarios expertos, en un taller provisto de 





aseguren un perfecto acabado de acuerdo a la mejor práctica industrial de actualidad, con 
encuentros y ensambles exactos, todo con los detalles indicados en los planos. 
Esmerilado: Los encuentros hechos con soldadura serán cuidadosamente esmerilados para 
recuperar una superficie lisa y perfecta en el empalme. 
Unidad de Medida 
Unidad. 
b) DIVISIONES METÁLICAS EN SS. HH.   
Descripción 
Son elementos metálicos que no tienen función estructural. Dentro de esta 
variedad se encuentran las puertas y tabiques metálicos de los servicios higiénicos. Los 
ensambles de los elementos serán soldados sobre aristas biseladas y limados a 
manera de perder la soldadura con el acabado. La soldadura debe quedar enrasada 
con las superficies soldadas en su cara exterior. Deben considerarse, incluidos en esta 
partida, los accesorios de las puertas de divisiones metálicas de los baños, tales como 
cerraduras, piezas de cerrajería de fierro (tiradores, bisagras, manijas, etc.), estos 
elementos serán escogidos por el control arquitectónico entre los existentes en el 
mercado, previa entrega de muestras de los mismos. Igualmente, se deben considerar 
los anclajes necesarios para asegurar una colocación perfecta dentro del vano o pared 
(cubículos de baños), tanto en lo referente a la horizontalidad y verticalidad de cada 
pieza como a su encajamiento.  
Los perfiles y planchas serán pintados con dos capas de anticorrosivos y luego 
acabados al esmalte mate con soplete. El color deberá ser aprobado por la supervisión 
y los proyectistas. 
Materiales 
- Bisagra capuchina 2” x 2”. 
- Soldadura cellocord.  





- Pintura martillada. 
- Pintura anticorrosiva. 
- Plancha de acero 1.3mm x 1.22m x 2.40 m. 
- Tubular cuadrado de fierro negro 1” x 1” x 1.5mm, 6m. 




J. VIDRIOS, CRISTALES Y SIMILARES. 
 MURO CORTINA – CRISTAL INCOLORO 
Cristal Insulado Laminado Incoloro de 34.44mm: Cristal  de 6mm, PVB BLUEGREEN de 0.38, 
PBV incoloro de cristal incoloro de 3mm. 
 MAMPARA DE CRISTAL INSULADO 
   10mm. + 10mm. + 6mm.  
    (Cristal + Aire  + Cristal) STC 42 
 MAMPARA DE CRISTAL TEMPLADO LAMINADO DE 8mm., 10mm. Y                           
12mm.  
K. PINTURA. 
Comprende el aprovisionamiento, mano de obra y equipos que sean necesarios para la 
aplicación de pinturas sobre paredes, cielos rasos, falso cielo raso drywall, carpintería de 
madera, metálica. Todos los materiales (pinturas y solventes) serán llevados en sus envases 
originales. 
PARA MUROS Y CIELOS RASOS. 






Para paredes, vigas, la pintura a utilizar será látex satinada Vencelatex y  color de acuerdo a 
muestra aprobada por los proyectistas.  
Las superficies serán acabadas con el siguiente procedimiento: 
1) Lijado grueso sobre tarrajeo 
2) Masillado de imperfecciones y emporrado con imprimante con sellador de paredes 
3) Lijado y masillado de imperfecciones 
4) Aplicación de pasta mural 
5) Primera  mano de pintura látex aplicado con rodillo.  
6) Lijado fino y segunda mano de látex aplicada con rodillo, por lo menos 24 horas después 
de la anterior. Si la superficie no quedara suficientemente pareja se aplicara más manos de 
pintura hasta lograr el acabado aprobado por la supervisión. 
Los materiales a usar serán imprimante en pasta a base de látex, mezclado con sellador 
de paredes (resina sintética) y pintura látex acrílica de calidad garantizada por el fabricante. 
Para cielos rasos, falso cielo raso drywall, se utilizará pintura látex acrílica de calidad 
similar al Vencelátex en blanco. 
 Exteriores 
Se utilizara imprimante en pasta con sellador de paredes y pintura látex satinada o semi mate. 
La superficie era acabada con el siguiente procedimiento. 
1) Lijado Grueso 
2) Masillado y emporrado con imprimante con sellador de paredes. 
3) Lijado y masillado de imperfecciones 
4) Aplicación de pasta mural 
5) Primera mano de pintura al óleo aplicada con rodillo, usar diluyente mineral 





6) Lijado fino y segunda mano de óleo aplicado con rodillo. Por los menos 36 horas 
después de la primera mano. Si la superficie no quedara suficientemente pareja se 
aplicarán más manos de pintura hasta lograr el acabado aprobado por la supervisión. 
 
Observaciones Generales 
Las pinturas por utilizar deberán ser de calidad similar al Látex Supermate.Como directiva 
del fabricante se debe proceder a pintar después de 28 días de culminado los trabajos de 
tarrajeos o vaceados. Para exteriores es obligatorio, cubrir las superficies a pintar por un 
periodo de 21 días. 




L. APARATOS Y ACCESORIOS SANITARIOS. 
 LAVADERO BAJO CUBIERTA CON REBOSADERO MODELO: LV-1. 
MATERIAL: CERAMICA DE ALTO BRILLO. MARCA: HELVEX 
Descripción 
Esta partida contempla la provisión e instalación de lavaderos bajo cubierta con 
rebosadero modelo LV-1, Marca Helvex. o similar incluida la grifería en las zonas 
indicadas en los planos.  
De sobreponer: Se suministra con orificios insinuados a 4 y 8 pulgadas y uno central 
perforado para la grifería. 
Requerimientos para instalación: 
- Grifería simple, mezcladora de 4" u 8".  
- Tubo(s) de abasto de ½" x ½" x 12" con tuerca de metal o plástico Trampa "P" 
cromada de 1¼".  
- Desagüe automático o tapón con cadena. 
Operación       : Control de mano. 





Grifería            :          Llave de agua fría. 
 Desagüe                : Desagüe del tipo abierto con colador y chicote de  1¼” de 
diámetro, trampa “P” para embonar de 1 ¼” de diámetro con 
registro y escudo cromado a la pared. 
Materiales 
En esta partida se incluyen los materiales (incluye los accesorios de gritería). 
- Trampa P, bronce cromada p/ lavatorio de 1 1/4". 
- Tubo prolong. desagüe p/ lavatorio automático. 
- Llave individual para lavatorio, cromado. 
- Tubo abasto aluminio trenzado 1/2" m x 1/2" h x 35 cm. 
Método de Ejecución 
El aparato sanitario se instalará, con todo sus accesorios, para lo cual es 
necesario que se construya un mueble. La salida de agua será instalada con una 
tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: desagüe y trampa P 
las que desaguarán en muro, la gritería se instalara fija  al  aparato. 
Unidad de Medida  
Pieza (PZA). 
 TAZA PARA FLUXOMETRO TRAMPA EXPUESTA, 4.8 LITROS POR DESCARGA, 
NAO. MODELO: TZF-1. DESCARGA TIPO VORTICE CON SIFON JET, MATERIAL: 
CERAMICA AL ALTO BRILLO. MARCA: HELVEX 
Descripción 
Esta partida contempla la provisión e instalación de taza para fluxómetro 
trampa expuesta  o similar incluido el fluxómetro en las zonas indicadas en los planos.  
Materiales 





- Perno de anclaje para inodoro. 
- Inodoro novara flux o similar. 
- Asiento p/ inodoro. 
- Fluxómetro 1 1/2" p/ inodoro, c/ brida 1 1/2". 
Método de Ejecución 
El aparato sanitario se instalará, con todo sus accesorios; la salida de agua será 
instalada con una tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: 
desagüe y trampa P las que desaguarán en muro, la gritería se instalara fija  al  aparato. 
Unidad de Medida  
 Pieza (PZA). 
 URINARIO SECO SISTEMA TDS GOBI, MODELO: MGS-E. CON SELLO QUE EVITA 
LA SALIDA DE MALOS OLORES, MATERIAL: CERAMICA AL ALTO BRILLO, 
POLIPROPILENO DE ALTA DENSIDAD. MARCA: HELVEX. 
 Descripción 
Urinario de loza vitrificada con sifón integral. Salida en la parte posterior, 
funcionamiento con entrada de agua de ¾” – 1”. 
Color: Blanco 
Clase: “A” 
- Dimensiones : 590 x 355 x 270 mm. 
- Operación  : Acción manual   
- Conexiones  : Para agua fría, con una presión de trabajo de 20 psi. 
- Grifería  : Válvula angular adosada al tubo de descarga. 
- Desagüe  : Integral de 2” de diámetro.  
Materiales 
- Perno de anclaje para urinario. 
- Uñas de fijación c/ 6 pernos de cabeza avellanada. 





- Fluxómetro 3/4" p/ urinario, c/ brida 3/4". 
Método de Ejecución 
El aparato sanitario se instalará, con todo sus accesorios, para lo cual es 
necesario que el aparato se replantee en el muro, para fijar el  lavatorio se usará unos 
ganchos metálicos fijados con pernos en el muro. La salida de agua será instalada con 
una tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: desagüe y trampa 
P las que desaguarán en muro, la grifería se instalara fija  al  aparato. 
Unidad de Medida  
Pieza (PZA). 
M. VARIOS. 
a) TAPA JUNTA METÁLICA,  E=5” EN PISO.   
Descripción  
Se refiere a las juntas de construcción, las que serán de 5” y serán rellenadas con 
un sello asfáltico. 
Materiales 
- Tapa junta metálica, e = 5"; en piso. 
Método de Ejecución 
Incluye todos los elementos necesarios para cubrir las juntas de expansión en 
pisos, según indicación en planos. 
En las juntas de construcción se colocarán retenedores de agua, previa al 
vaciado del concreto, quedando embebido en la parte superior y/o inferior de la losa.  
Unidad de Medida 
Metro lineal (M). 






Comprende el suministro y colocación de perfiles de aluminio en los encuentros 
de los pisos. 
Materiales 
- Perfil de Aluminio de 5/8” x 3/16”, 6m. en encuentro de pisos. 
Método de Ejecución 
Los perfiles de aluminio se colocaran antes de los pisos de acabado. Quedaran 
embebidos en el contrapiso. Se tendrán especial cuidado en enrasar el perfil con el 
piso terminado. No se permitirán niveles distintos entre los pisos y el perfil de aluminio.  
Unidad de Medida 
Metro lineal (M). 
c) JUNTAS INVISIBLES INTERIORES 
RECUBRIMIENTO DE JUNTAS Y TORNILLOS 
En los muros interiores, con las placas GYPLAC se logra un acabado totalmente liso, 
empastando con la masilla Westpac o similar las cabezas de los tornillos y las uniones 
entre placas, para lo cual se utiliza un empaste especial con un refuerzo de cinta de 
papel para las uniones entre  placas Gyplac. 
Pasos :  primero una espátula de acabado de 6”, rellenándose el canal formado por los 
bordes rebajados  de la lámina, pegue la cinta para uniones directamente sobre la 
unión mientras el compuesto esta húmedo y alise el compuesto para uniones 
alrededor y sobre la cinta a fin de nivelar la superficie, presione firmemente con la 
espátula, extrayendo el compuesto sobrante. Aplíquese un poco de compuesto sobre 
todas las cabezas de los tornillos y luego permita que el material se seque por 





 PRIMERA CAPA DE ACABADO 
Usando una espátula de acabado de 12”, aplique una segunda capa, haciéndola 
desvanecer a las 6 o 7 pulgadas a cada lado del canal. Espere otras 24 horas y luego 
lije ligeramente las uniones a las que se les ha aplicado el procedimiento de acabado 
con una ligera pasada con el papel de lija para agua No. 120. 
d)  PARAPETOS 
 PARAPETOS DE LADRILLO 
Parapetos de ladrillo de king kong, amarre tipo soga. Llevará chaflán de 30% hacia 
el interior. Tarrajeado, empastado y pintado con pintura vencelatex. 
 BORDES SUPERIORES 
Las terminaciones superiores de panel de aluminio compuesto (PAC- Alpolic), 
llevaran chaflán de 30% hacia el interior. 
 VESTIDURA DE DERRAMES 
Los derrames de los vanos de las puertas y ventanas, así como de los terminales de muros, 
serán de la misma calidad. El alineamiento de las aristas de todos los derrames, será 
perfectamente recto, tanto horizontal como verticalmente. 
 BRUÑAS 
Las bruñas serán de 1 cm x 1 cm, las que se ejecutaran con todo cuidado, teniendo en 
cuenta que sus aristas y ángulos interiores presenten una línea continua de igual 
dimensión, debiendo estar perfectamente aplomadas y niveladas. La proporción de 
mezcla será 1:3 cemento – arena y su ejecución deberán ser con tarraja en las 







  7.7.1 NORMATIVIDAD MUNICIPAL 
Para el tema a desarrollar, Edificio Coworking  en Surco, resumiremos lo estipulado en 
el certificado de parámetros urbanísticos el cual se respetará junto al Decreto de Alcaldía  
N°20-2011-MSS , modificado por el Decreto de Alcaldía 02-2013-MSS, Ordenanza N°912—
MML  y Ordenanza N°1216-MML. 
 






7.7.2  APLICACIONES DEL REGLAMENTO NACIONAL DE 
EDIFICACIONES 
Para el tema a desarrollar, Edificio Coworking  en Surco, resumiremos lo estipulado 
en el Reglamento Nacional de Edificaciones y en los Parámetros Urbanos: 
Requisitos Arquitectónicos. 
De acuerdo con los objetivos trazados se ha llegado a una aproximación de los 
componentes que podría albergar el Edificio de oficinas Coworking resumiendo 
algunos requisitos de diseño que se podrían considerar prácticamente fijos: 
 
a) NORMAS GENERALES. 
Circulación: Los pasajes y accesos de circulación para las áreas de trabajo en 
interiores de oficinas es 0.90 m., para locales comerciales 1.20 m., para locales 
educativos 1.20 m. La distancia horizontal desde cualquier punto, en el interior de 
una edificación, al vestíbulo de acceso de la edificación o a una circulación vertical 
que conduzca directamente al exterior, será como máximo de 45 m. sin rociadores o 
60 m. con rociadores. 
El proyecto se sustentará en el art.27 de la norma A-010. 
Para usos de oficinas con plantas mayores a 650m2 y más de 21m. de altura, se 
podrá prescindir del concepto de distancia de separación entre escaleras de 
evacuación, cuando se cumplan todas las siguientes condiciones, manteniendo el 
objetivo de lograr una ruta alterna de evacuación vertical:  
i. La distancia máxima de recorrido, desde el punto más alejado de la edificación hasta 
la puerta de ingreso al hall en donde se encuentran las escaleras de evacuación sea 
de 30m. 
ii. Las puertas y paredes del hall donde se encuentra la escalera de evacuación, así 
como sus penetraciones deberán tener una resistencia al fuego mínima de 1 hora 
(no incluye las puertas de los ascensores). 
iii. La planta completa deberá de contar con un sistema de rociadores automáticos de 





Escaleras: Las escaleras serán continuas desde el primer hasta el último piso 
debiendo proveerlos de iluminación y ventilación adecuada. El ancho mínimo de una 
escalera en locales comerciales será  1.20m. Y en edificios, el ancho mínimo de la 
escalera debe ser igual a la suma de los anchos de los pasajes que recibe el mismo 
nivel. En el caso de las escaleras de evacuación encontramos las escaleras con 
vestíbulo previo ventilado, las presurizadas, las abiertas y las cerradas. 
Las escaleras de evacuación deberán cumplir  los siguientes requisitos: 
-Ser continuas del primer al último piso, entregando directamente hacia la vía pública 
o a un pasadizo compartimentado cortafuego que conduzca hacia la vía pública. 
-Tener un ancho libre mínimo entre cerramientos de 1.20 m. 
-No será continua a un nivel inferior al primer piso, a no ser que este equipada con una 
barrera aprobada en el primer piso, que imposibilite a las personas que evacuan el 
edificio continuar bajando accidentalmente al sótano. 
El ancho mínimo de una escalera de evacuación para uso no residencial será: 
De 1 a 250 ocupantes  -  1.20m. en 1 escalera. 
De 251 a 700 ocupantes  -  2.40m. en 2 escaleras. 
De 701 a 1200 ocupantes  -  3.60m. en 3 escaleras. 
-Las escaleras contarán con un máximo de diecisiete pasos entre descansos. 
-En cada tramo de escalera, los pasos y los contrapasos serán uniformes, debiendo 
cumplir con la regla de 2 contrapasos + 1 paso, debe tener entre 0.60m y 0.64m, con 
un mínimo de 0.28m. para los pasos (en comercio) y un máximo de 0.18m. para los 
contrapasos, medido entre las proyecciones verticales de dos bordes contiguos.  
De acuerdo al art.27, ítem a). de la norma A-010.  Donde se indica que 
independientemente de la capacidad de carga de las escaleras y la relación con el 
número de ocupantes, en toda edificación se requiere como mínimo dos escaleras de 
evacuación.  
Ductos de Ventilación: Las dimensiones de los ductos se calculara a razón de 0.36 
m2 por inodoro de cada servicio sanitario que ventilan, con un mínimo de 0.24 m2.Las 





Ascensores: Son obligatorios a partir de un nivel de circulación común superior a 
11.00 m. sobre el nivel del ingreso a la edificación desde la vereda. La distancia entre 
la puerta principal y el ascensor será de 25 m. como máximo y el área de espera de 
los ascensores tendrá comunicación directa con las escaleras de todos los niveles 
que sirve el ascensor. 
Estacionamiento: De acuerdo con los parámetros urbanos y el DA-20-2011 los cuales 
exigen un estacionamiento cada 30 m2 de área útil de oficina, considerando el Edificio 
de Oficinas Coworking un edificio de uso privado. Las características a considerar en 
la provisión de espacios de estacionamiento de uso privado serán las siguientes: 
 Tres o más estacionamientos continuos          Ancho: 2.40m. cada uno 
 Dos estacionamientos continuos                     Ancho: 2.50m. cada uno 
 Estacionamientos Individuales                         Ancho: 2.70m cada uno 
 En todos los casos                                        Largo: 5.00m.   
          Altura: 2.10m.  
Los elementos estructurales podrán ocupar hasta el 5% del ancho del 
estacionamiento, cuando este tenga las dimensiones mínimas. 
La distancia mínima entre los espacios de estacionamiento opuestos o entre la parte 
posterior de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta, será de 6.00 
m. 
El acceso y salida a una zona de estacionamiento  podrá proponerse de manera 
conjunta o separada. El ingreso de vehículos deberá respetar las siguientes 
dimensiones entre paramentos: 
Para ingreso a una zona de estacionamiento con más de 40 vehículos hasta 300 
vehículos: 6.00m. O un ingreso y salida independiente de 3.00m cada una. 
Para ingreso a una zona de estacionamientos con más de 300 vehículos a más: 12.00 
m. o un ingreso doble de 6.00 m. y salida doble de 6.00 m. 
Las rampas de acceso a sótanos, semisótanos o pisos superiores, deberán tener una 
pendiente no mayor a 15%.  






El radio de giro de las rampas será de 5m. medidos al eje del carril de circulación 
vehicular. 
Para el caso de ventilación de estacionamientos se estudiara la mejor ventilación para 
la eliminación de los gases. El piso deberá ser pavimentado y se deberá instalar 
servicios higiénicos para damas y caballeros, que pueden ser dejando un piso. Se 
instalara además un botadero para cada piso de estacionamiento y serán dotados de 
instalaciones contra incendios. 
 
b) SALA DE USOS MÚLTIPLES  –  S.U.M. 




 por persona y otra área proporcional para lo que podría ser el 
estrado (25m
2
 por persona). 
Puertas de ingreso: ancho de las puertas de ingreso a las salas será de 1.00 m. por 
cada 100 espectadores y no menos de 2.00 m. de ancho y 2.10 m. de altura como 
mínimo, se abrirán hacia el exterior y no obstruirán ningún pasillo, escalera o 
descanso. 
Puerta de salida: las salas de espectáculos deberán tener puertas de salida a la vía 
publica directamente o a través de pasajes, éstas tendrán las mismas características 
que las puertas de ingreso pero se calcularán independientemente, se abrirán de 
adentro hacia afuera y no podrán colocar pestillos o candados que estorben su libre 
funcionamiento. 
Letreros de salida y evacuación: en todas las puertas que conduzcan al exterior y 
flechas luminosas. 
c) CAFETERÍA. 
Capacidad: Cafetería (área de mesas) =1.5 m
2









Servicio: Ubicado de preferencia en el primer piso para facilitar el acceso de descarga 
del transporte de alimentos. 
Vanos de Puertas: La altura mínima será de 2.10 y los anchos mínimos de los vanos 
para las puertas será de 1.00 m para ingreso principal, 0.90 m para dependencias 
interiores y 0.80 para servicios higiénicos. 
La atura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones comerciales 
será de 3.00m. 
-  
- Servicios higiénicos para empleados: 
De 1 a 5 empleados         = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres). 
De 6 a 20 empleados  = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 1 
Inodoro (mujeres). 
De 21 a 60 empleados    = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros  (Hombres) – 2 
Lavaderos, 2  Inodoros (Mujeres). 
 
- Servicios higiénicos para los comensales: 
De 1 a 16 personas (publico)   = No requiere (Hombres) – No requiere (Mujeres). 
De 17 a 50 personas (publico) = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1                    
Lavadero, 1 Inodoro (Mujeres). 
De 51 a 100 personas (publico) = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros (Hombres) – 2 
Lavaderos, 2 Inodoros (Mujeres). 
Por cada 150 personas adicionales  = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 
1Lavadero, 1 Inodoro (Mujeres). 
d) LOCALES PARA OFICINAS. 
Capacidad: El número de ocupantes de una edificación de oficinas se calculara a 







Vanos de Puertas: Los anchos mínimos de los vanos serán de 1.00 m. para ingresos 
principales, 0.90 m. para dependencias interiores y 0.80 m. para servicios higiénicos. 
La altura mínima de los vanos será de 2.10 m. 
La altura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones de oficinas 
será de 2.40m. 
Los proyectos de edificios corporativos o de oficinas independientes con más de 5000 
m
2
 de área útil deberán contar con un estudio de impacto vial que proponga una 
solución que resuelva el acceso y salida de vehículos. 
La distancia entre los servicios higiénicos y el espacio más alejado donde pueda 
trabajar una persona, no puede ser mayor de 40 m. medidos horizontalmente, ni 
puede haber más de un piso entre ellos en sentido vertical. 
- Servicios higiénicos para los empleados: 
De 1 a 6 empleados  = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres). 
De 7 a 20 empleados  = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 1 
Inodoro (mujeres). 
De 21 a 60 empleados = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros  (Hombres) – 2 
Lavaderos, 2  Inodoros (Mujeres). 
De 61 a 150 empleados = 3 Lavaderos., 3 Urinarios, 3 Inodoros  (Hombres) – 3 
Lavaderos, 3  Inodoros (Mujeres). 
Por cada 60 empleados adicionales 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 
Lavadero, 1 Inodoro (Mujeres). 
Estacionamiento: Deberá proveerse espacios de estacionamiento accesible para los 
vehículos que transportan o son conducidos por personas con discapacidad, a razón 
de 1 cada 50 estacionamientos requeridos. 
 
e) LOCALES COMERCIALES. 
Capacidad: Tiendas independientes  = 5.0 m
2
 por persona, locales con asientos fijos 





Área libre mínima: No es exigible dejar área libre en los pisos destinados a uso 
comercial, siempre y cuando se solucione adecuadamente la ventilación e iluminación. 
Las edificaciones comerciales deberán contar con iluminación natural o artificial. La 
ventilación natural podrá ser cenital o mediante vanos a patios o zonas abiertas. 
El área mínima de los vanos que abren deberá ser superior al 10% del área del 
ambiente que ventilan. 
Circulación: Los locales comerciales en edificios, deberán tener salida a pasillos y 
corredores que conduzcan directamente a las escaleras o a las salidas. El ancho de 
pasillo, corredores y rampas tendrán como mínimo 1.20 m. 
Escaleras: Tendrá siempre escaleras que comuniquen todos los niveles de comercio 
aun cuando tengan ascensores.  El ancho mínimo de las escaleras será de 1.20 m. y 
el máximo 2.40 m. El paso debe medir de 28 a 30 cm. y el contrapaso un máximo de 
18 cm. Las escaleras serán dotadas de pasamanos en los lugares que se requiera con 
una altura de 1.00 m.  
Los locales comerciales tendrán un área mínima de 6.00 m
2
  sin incluir depósitos ni 
servicios higiénicos, con un frente mínimo de 2.40 m. y un ancho de puerta de1.20 m. 
y una altura mínima de 3.00 m. 
 
f) EDUCACIÓN. 
Capacidad: Talleres, Bibliotecas, Laboratorios = 1.0 m
2
 por persona, salas de clases 
= 1.5 m
2
 por persona. 
Puertas: Deben abrir hacia afuera sin interrumpir el tránsito en los pasadizos de 
circulación y la apertura se hará hacia el mismo sentido de la evacuación de 
emergencia. 
El ancho mínimo del vano para puertas será de 1.00 m y las puertas que abran hacia 
pasajes de circulación transversales deberán girar 180 grados. 






Cada paso debe medir de 28 a 30 cm y cada contrapaso debe medir de 16 a 17 cm. Y 
el número máximo de contrapasos sin descanso será de 16. 
Todo ambiente donde se realicen labores educativas con más de 40 personas deberá 
tener dos puertas distanciadas entre sí para fácil evacuación. 
Para los centros de educación  la altura mínima será de 2.50 m. y la ventilación debe 
de ser permanente, alta y cruzada. 
El área de vanos para iluminación deberá tener como mínimo el 20% de la superficie 
del recinto. 
La distancia entre la ventana única y la pared opuesta a ella será como máximo 2.5 
veces la altura del recinto y las circulaciones horizontales de uso obligado por los 
alumnos deben estar techadas. 
- Servicios higiénicos para los alumnos en centros de educación superior: 
De 0 a 60alumnos  = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 1 
Inodoro (mujeres). 
De 61 a 140 alumnos  = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros  (Hombres) – 2 
Lavaderos, 2  Inodoros (Mujeres). 
De 141 a 200 alumnos  = 3 Lavaderos., 3 Urinarios, 3 Inodoros  (Hombres) – 3 
Lavaderos, 3  Inodoros (Mujeres). 
Por cada 80 alumnos adicionales 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 
1Lavadero, 1 Inodoro (Mujeres). 
 
 
7.7.3  NORMAS DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS 
 
 El objetivo del sistema de evacuación es de ofrecer a los eventuales ocupantes del 
edificio, medios confiables de salida en casos de emergencia (sismos, incendios u 





  El presente planteamiento del sistema de evacuación y la concepción del diseño  
  en general está de acuerdo a: 
  Las normas vigentes de la Norma A-010  a  A.130 del  R.N.E.  (Seguridad C.I.)  
  Reglamento Nacional de Edificaciones, D.S. -011-2006-Vivienda y Ordenanzas  
  vigentes de la  Municipalidad  
  Decreto Supremo 066-2007-PCM (Reglamento de Inspecciones Técnicas) 
  Norma Técnica Peruana (Señalización) Norma Indecopi 399.010, 399.012, 399.009 
  (señales de evacuación)  
  Norma Técnica Peruana (Extintores) 350.043-1 
  Códigos de la National Fire Protection Association : 
  Norma NFPA 101 (Seguridad Humana) 
 Según el Art.99 capítulo IX de la norma A-130, Las edificaciones para uso de 
 oficinas deberán cumplir con los siguientes requisitos de seguridad 
 Para planta techada mayor a 560m2 es obligatorio:  
  Sistema de detección y alarma de incendios centralizado 
  Señalización e iluminación de emergencia  
  Extintores portátiles 
  Red húmeda de agua contra incendios y gabinetes de mangueras 



















CUADRO DE ÁREAS  
NIVELES 






COMUN (B)  
AREA 
TECHADA 





PISO 1 369.40 65.00   434.40 263.48 697.88 
PISO 1 - 
MEZZANINE         143.44 143.44 
PISO 2     557.40 557.40 174.00 731.40 
PISO 3     577.90 577.90 174.00 751.90 
PISO 4     585.00 585.00 174.00 759.00 
PISO 5     580.00 580.00 174.00 754.00 
PISO 6     590.00 590.00 174.00 764.00 
PISO 7     590.00 590.00 174.00 764.00 
PISO 8     588.00 588.00 174.00 762.00 
PISO 9     548.00 588.00 174.00 762.00 
PISO 10     0.00 0.00 652.00 652.00 
AZOTEA         84.25 84.25 
SÓTANO 1         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO2         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO 3         1,357.77 1,357.77 
SÓTANO 4         300.00 300.00 
  369.40 65 4,616       
    
               
5,090.70  
              
6,924.88  
    
11.999.18  
AREAS TECNICAS  NO COMPUTABLES  COMO AREA CONSTRUIDA   
SOTANO 4 (CTO. DE EXTRACCION DE MONOXIDO) 64.00 
SOTANO 4  (CISTERNAS) 87.30 
SOTANO 4  (CTO.BOMBAS) 76.3 





7.9 CUADRO DE ACABADOS 







ENCHAPE PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: PLATA PULIDO COD: 11014162. FORMATO: 
1.20X60 m. (1)  
AC-2 
PORCELANICO INTEGRAL MARCA: ALCALAGRES, LINEA: ESTILYA, SERIE: MADERAS, COLOR: BLANCO 
GRANITO,  FORMATO: 0.15 x 0.60 m., COLOCADO DE ACUERDO A DISEÑO. (2) 
AC-3 ALFOMBRA MARCA SHAW TILE. BALDOSA DE 61X61 CM. MODELO: HYBRID 59580. COLOR STIPPLE: 64505 
AC-4 ENCHAPE PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: PLATA MATE. FORMATO: 60X60 m.  
AC-5 SISTEMA DE IMPERMEABILIZACION EN TECHOS (6) 
AC-6 CEMENTO BARRIDO 
AC-7 
CEMENTO BARRIDO CON BRUÑAS A CADA 10CM. LLEVARAN UN SARDINEL A CADA LADO DE 12CM DE 
ALTURA Y 20CM DE ANCHO A LO LARGO DE TODO SU RECORRIDO COMO BOTA LLANTA. 
AC-8 CEMENTO PULIDO CON BRUÑAS CORTADAS CON CORTADORA DE DISCO A CADA METRO. 
AC-9 CEMENTO PULIDO OSCURO CON CEMENTO ANDINO Y CON SELLADOR DRYLOCK  
AC-10 CAJONES DE ESTACIONAMIENTO DELIMITADOS CON PINTURA DE TRANSITO COLOR AMARILLO TRANSITO 
AC-11 SEÑALIZACION HORIZONTAL DE PISTAS EN PINTURA AMARILLO TRANSITO (7) 
AC-12 PISO CERAMICO CELIMA SERIE PIEDRA COLOR BLANCO DE 0.30 x 0.30 CM. 
AC-13 PISO DE CEMENTO PULIDO IMPERMEABILIZADO CON SIKA, ESQUINAS BOLEADAS CON UN RADIO DE 2" 
AC-14 
LOSA DE CONCRETO CON JARDIN Y CUBIERTA SOPRANATURE BICAPA (TRATAMIENTO DE 
IMPERMEABILIZACION). (00) 
AC-15 
GRES PORCELANICO ESMALATADO MARCA: WOOD ESSENCE, LINEA: ANTHRACITE GRIP, CODIGO: 736368, 
 FORMATO: .165x.664 mts. De ARQ STUDIO 
AC-15A LADRILLO PASTELERO 25x25x3 cm. 







AC-16 MURO DE LADRILLO EXTERIOR CON APLICACION DE PAC 
AC-17 
MURO EXTERIOR PERIMETRAL EMPORRADO CON CEMENTO Y CAL CON BRUÑAS EN FORMATO DE 
ACUERDO A PLANO  
AC-18 
MURO DE LADRILLO EXTERIOR E INTERIOR, TARRAJEADO, IMPRIMADO, SELLADO, EMPASTADO Y PINTADO.  
PINTURA VENCELATEX GALAXY COLOR: BLANCO GRANITO 
AC-19 PLACAS DE CONCRETO, PINTADAS. PINTURA DE SHERWIN-WILLIAMS COLOR MINK (RAL 6004) 
AC-20 MURO DE LADRILLO CORTAFUEGO DE ACUERDO A ESPECIFICACION DEL PROYECTO DE SEGURIDAD 
AC-21 MUROS Y TECHOS DE CONCRETO, LADRILLO Y COLUMNAS EMPORRADOS CON CEMENTO Y CAL 
AC-22 MURO DE LADRILLO IMPERMEABILIZADO CON SIKA, ESQUINAS SERAN BOLEADAS CON UN RADIO DE 2" 
AC-23 
COLUMNAS METÁLICAS - PERFIL W DE ACERO INOXIDABLE, CON REVESTIMIENTO METÁLICO RESISTENCIA  
AL FUEGO - 120 MIN 
AC-24 
MURO DE LADRILLO ENCHAPADO CON CERAMICO CELIMA MODELO AMERICA COLOR BLANCO 0.40 x 0.40 
MTS H=1.20M. 
AC-25 
COLUMNAS CON ESQUINEROS DE FIERRO DE 2"X2" ENCASTRADAS, PINTADAS HASTA 1.20M CON FRANJAS  
COLOR NEGRO  TRANSITO DE SHERWIN-WILLIAMS (RAL 9017) Y AMARILLO COLOR TRANSITO DE 
 SHERWIN-WILLIAMS (RAL 1023)  A CADA 10CM PINTADAS A 45ª 
AC-26 
MURO DE LADRILLO ENCHAPADO CON CERAMICO CELIMA SERIE PIEDRA COLOR BLANCO DE 0.30 x 0.30 
MTS. H=1.20M.  
AC-26A MUROS DE LADRILLO Y/O CONCRETO ENCHAPE CON GRANITO NEGRO GALAXY. 
AC-26B 
MUROS DE LADRILLO Y/O CONCRETO ENCHAPE PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: 
NEGRO PULIDO  COD: 11000897. FORMATO: 60X60 m. AMARRE TIPO LADRILLO. 
AC-27 
MURO DE DRYWALL (01) ACUSTICO. INTERIOR MASILLADO Y PINTADO CON PINTURA  
VENCELATEX GALAXY COLOR: BLANCO GRANITO 
AC-28 
MURO DE DRYWALL (02) ACUSTICO. INTERIOR, MASILLADO Y PINTADO CON PINTURA 
 VENCELATEX GALAXY COLOR: BLANCO GRANITO 
AC-32 
MUROS DE LADRILLO ENCHAPADO CON PEPELMA DE CRISTAL, COLOR: AMARILLO (CODIGO: 4FSB063) 
 DECOR CENTER, FORMATO: 0.60 x 0.60 m. (BAÑOS)  
AC-32A MARCOS DE ACERO SEGUN ESPECIFICACION DEL PROVEEDOR DE ASCENSORES 
AC-32B 
ENCHAPE DE ACERO INOXIDABLE SATINADO CON PVC CALIDAD 304 DE 1.27MM DE ESPESOR SOBRE MDF Y 
ZOCALO DE ACERO INOXIDABLE SATINADO CALIDAD 304 DE 15 CMTS. ESPESOR: 2MM. FORMATO DE 








PARAPETOS DE LADRILLO, CON CHAFLAN DE 30% HACIA EL INTERIOR Y ROMPEGOTA DE 10CM. 
TARRAJEADO,  EMPASTADO Y PINTADO.  PINTURA VENCELATEX GALAXY COLOR: BLANCO GRANITO 
AC-34 
PARAPETOS DE LADRILLO TARRAJEADO, EMPASTADO Y PINTADO. PINTURA VENCELATEX GALAXY  










ZOCALO DE ACERO INOXIDABLE SATINADO CON PVC CALIDAD 304 DE 0.15 MTS. PARA COLUMNAS. 
ESPESOR: 2MM. 
AC-36 
ZOCALO ENCHAPE PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: NEGRO PULIDO COD: 11013650.  
 FORMATO: 30X60 m. H=10CM. ADOSADO A TABIQUE Y BOLEADO EN LA PARTE SUPERIOR  
AC-37 
ZOCALO ENCHAPE PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: NEGRO PULIDO COD: 11000897.  
FORMATO: 60X60 m. H=1.20 M. AMARRE TIPO LADRILLO, ADOSADO A MURO Y BOLEADO EN LA PARTE 
SUPERIOR  





INGRESOS, DESCANSOS, PASOS CONTRAPASOS EN PORCELANATO MARCA: RAK, LINEA: GEMS, COLOR: 










CRISTAL INSULADO LAMINADO GRIS DE 34.44 mm.: CRISTAL BRONCE DE 6MM, PVB BLUEGREEN DE 0.38 
MM.  PVB GRIS  DE 0.38 MM. CRISTAL GRIS DE 3 MM. DE ACUERDO A MUESTRA APROBADA POR EL 
ARQUITECTO (MURO CORTINA) 
AC-41 
CRISTAL TEMPLADO REFLEJANTE LAMINADO INCOLORO SSS DE 8MM CON PELICULA DE CONTROL SOLAR 
DE  ACUERDO A MUESTRA APROBADA POR EL ARQUITECTO.  
AC-42 CRISTAL INSULADO INCOLORO 10+10+6mm. (CRISTAL-AIRE-CRISTAL)  STC42. (MAMPARAS) 
AC-42A CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 8 mm. (MAMPARAS - VIDRIOS) 
AC-43 CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10mm.  (BARANDAS) 











BARANDA CON PASAMANO DE TUBO DE ACERO INOXIDABLEDE SATINADO 21/2", 6 ELEMENTOS 
HORIZONTALES DE TUBO REDONDO LISO DE 3/4" Y ELEMENTOS VERTICALES EN PLATINAS DE 2". e=1CM. 
TODOS LOS ELEMENTOS DE FIERRO TENDRAN 3 MANOS DE BASE EPOXICA SATINADA COLOR BLANCO Y  3 
MANOS DE PINTURA EPOXICA SATINADA COLOR BLANCO, CON CANOPLAS RECTANGULARES DE PLANCHA 
DE ACERO INOXIDABLE SATINADO.   
AC-46 PASAMANO DE TUBO DE ACERO INOXIDABLE SATINADO DE 21/2" ANCLADO A MURO 
AC-47 
BARANDA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10 mm. y ANTEPECHO DE TUBO DE ACERO INOXIDABLE 












AC-48 LOSA DE CONCRETO EMPORRADAS CON CEMENTO Y CAL 
AC-48A LOSA DE CONCRETO ACABADO LISO EXPUESTO 
AC-49 
LOSA DE CONCRETO, TARRAJEADO, MASILLADO Y PINTADO. PINTURA VENCELATEX GALAXY COLOR: 
BLANCO GRANITO 
AC-50 FCR DE DRYWALL EMPASTADO Y PINTADO CON PINTURA LATEX BLANCO  
AC-51 PLACA ACUSTICA KNAUF CLEANEO DE INSTAPLAC. Perforación Redonda Rectilínea 6/18R 200mm 
AC-52 
BALDOSA ARMSTRONG CLEAN ROOM VL BORDE RECTO de 2'x2'x5/8" ITEM 868 Suspension PRELUDE XL 
15/16"  
AC-53 
BALDOSA ARMSTRONG MODELO OPTIMA PLANK TEGULAR BORDE REBAJADO DE 2'X8'X1'. ITEM 3262 
COLOR BLANCO.  
SUSPENSION SUPRAFINE XL 9/16" (USA) TE PRINCIPAL DE 12" ITEM 7500, TE SECUNDARIA DE 8" ITEM 


















TAZA PARA FLUXOMETRO TRAMPA EXPUESTA, 4.8 LITROS POR DESCARGA, NAO. MODELO: TZF-1. 
DESCARGA TIPO VORTICE CON SIFON JET, MATERIAL: CERAMICA AL ALTO BRILLO. MARCA: HELVEX 
AC-55 
LAVADERO BAJO CUBIERTA CON REBOSADERO MODELO: LV-1. MATERIAL: CERAMICA DE ALTO BRILLO. 
MARCA: HELVEX 
AC-56 
URINARIO SECO SISTEMA TDS GOBI, MODELO: MGS-E. CON SELLO QUE EVITA LA SALIDA DE MALOS 
OLORES,  MATERIAL: CERAMICA AL ALTO BRILLO, POLIPROPILENO DE ALTA DENSIDAD. MARCA: HELVEX. 
AC-57 
TAZA NAO PARA FLUXOMETRO CON TRAMPA EXPUESTA, 4.8 LITROS POR DESCARGA, MODELO: TZF-17.  
ALTURA CONFORTABLE, MATERIAL: CERAMICA AL ALTO BRILLO. MARCA: HELVEX (DISCAPACITADOS) 
AC-58 LAVATORIO SIN PEDESTAL MODELO: ANCON, COLOR BLANCO, MARCA: TREBOL (DISC.) 
AC-58A TAZA MODELO: NOVARA FLUX, MARCA: TREBOL 
AC-59 LAVADERO CON PEDESTAL, COLOR BLANCO. MODELO: GRECIA. MARCA: TREBOL 




















AC-60 BARRAS DE SUJECION EN ACERO INOXIDABLE MARCA HELVEX MOD. B-700-S. TUBO DE 11/4 "Ø. 
AC-61 
PARTICIONES DE MATERIAL FENOLICA SOLIDA EN HOJA DE PAPEL KRAFF DE COLOR BLANCO Y 
IMPREGNADO DE MELAMINICA FUNDIDA A PRESION Y TEMPERATURAS ELEVADAS MODELO 1-800-4 
TRESPA WHITE EO-00 SEGUN MUESTRA APROBADA POR EL ARQUITECTO 
AC-62 
PARTICION DE URINARIOS DE MATERIAL FENOLICA SOLIDA EN HOJA DE PAPEL KRAFF DE COLOR BLANCO 
E IMPREGNADO  DE MELAMINICA FUNDIDA A PRESION Y TEMPERATURAS ELEVADAS.MODELO 1-800-4 
TRESPA WHITE EO-00 SEGÚN  MUESTRA APROBADA POR ARQUITECTO 
AC-63 SECADOR DE MANOS TURBO DE ACERO INOX. MODELO: MB-1012-Al  MARCA HELVEX. 
AC-64 SECADOR DE MANOS CON SENSOR INFRAROJO. MODELO: MB-1010 MARCA HELVEX 





AC-67 DISPESADORES DE PAPEL HIGIÉNICO. MARCA HELVEX 
AC-68 PAPELERA (TACHO) DE ACERO INOX. SATINADO MARCA HELVEX  
AC-69 DISPENSADOR DE PAPEL HIGIENICO MARCA KIMBERLY CLARK (16) (21) 
AC-70 DISPENSADOR DE PAPEL TOALLA MARCA KIMBERLY CLARK (16) (21) 
AC-71 DISPENSADOR DE JABON LIQUIDO MARCA KIMBERLY CLARK (16) (21) 















LOS TABLEROS SERAN DE GRANITO NEGRO ABSOLUTO (16) CON PEGAMENTO ESPECIAL SIKA CERAM 270 
X 25 KG, APLICAR IMPERMEABILIZANTE SIKA TOP 77 A LA SUPERFICIE Y A LA CARA DE LA PIEDRA A 
ENCHAPAR, Y DOS  APLICACIONES DE SELLADOR STONE-N-STEAL QUART.TIEMPO DE SECADO 24 HRS. 
AC-73 COUNTER DE MARMOL GRANITO NEGRO GALAXY (1)  DE ACUERDO A DISEÑO  









LLAVE ELECTRONICA ARGOS DE CORRIENTE PARA LAVABO, CON SENSOR INFRAROJO, MODELO:TV-396, 
MARCA: HELVEX 
AC-77 
FLUXOMETRO DE MANIJA Y ENTRADA SUPERIOR PARA SPUD DE 38mm. MODELO: 210-WC-4.8. MARCA: 
HELVEX 
AC-78 
LLAVE ECONOMIZADORA DE CIERRE AUTOMATICO, TIEMPO DE CIERRE AJUSTABLE, MATERIAL: LATON 
BAJO EN PLOMO. MODELO: TV-122. MARCA: HELVEX. 
AC-79 
FLUXOMETRO DE PEDAL PARA WC DE 32mm. O 38mm., 4.8 LITROS POR DESCARGA, MODELO: 310-WC-4.8, 
MARCA: HELVEX 
AC-80 
FLUXOMETRO CON MANIJA PARA URINARIO 0.5 LITROS POR DESCARGA, MODELO: 185-19-0.5, MARCA: 
HELVEX. 
AC-81 DUCHA DE CHORRO FIJO CON SISTEMA ANTICALCAREO, MODELO: H-201, MARCA: HELVEX 
AC-82 LLAVE CON SALIDA DE DUCHA MODELO: VSI MASSAGE, COD: M72.A1.V. LINEA: MARES, MARCA: VAINSA 
AC-82A 
LLAVE DE LAVATORIO A LA PARED TEMPORIZADA VSI, CON AEREADOR ANTIVANDALICO LARGA, MARCA: 
VAINSA 
COBER-







 AC-84 PINTURA VENCEDOR VENCELATEX COLOR BLANCO GRANITO 
AC-85 PINTURA VENCEDOR SUPERMATE COLOR BLANCO GRANITO 
AC-86 
PINTURA VENCEDOR ESMALTE SATINADO SIMILAR A PINTURA VENCEDOR GALAXY COLOR QUILTER`S 




ASCENSOR DE PASAJEROS MITSUBISHI (SIN CUARTO DE MAQUINAS) MODELO GQXL1 NEXIEZ MRL 
MAQUINA GEARLESS SIN ENGRANAJES, DE 11 PASAJEROS, 13 PARADAS, APERTURA CENTRAL, SISTEMA 
DE OPERACION 2C-ZAI-22, TECHO N300, PAREDES EN ACERO INOXIDABLE SATINADO. PUERTAS DE VIDRIO 
























GABINETE EMPOTRADO DE ACERO INOX. ACABADO BASE EPOXICA PINTURA COLOR ROJO CON PUERTA 
DE VIDRIO LAMINADO SERIGRAFIADO (SERIGRAFIA DEL SIMBOLO CORRESPONDIENTE) EL VIDRIO SERA DE 
ESPESOR SIMPLE CON MARCO METALICO TUBULAR DE SECCION RECTANGULAR, SOLDADO EN LAS 
ESQUINAS Y ESMERILADO AL RAS. BISAGRAS DE ACERO INOXIDABLE SATINADO DE TIPO CONTINUO, CON 
PIN DE BRONCE QUE PERMITA ABRIR LA PUERTA 180°. PARA MANGUERAS: ALTO:76.2 CMTS. ANCHO:61.0 
CMTS. PROFUNDIDAD:14.0 CMTS. PARA EXTINTORES:ALTO:61.0 CMTS. 
ANCHO:22.9 CMTS. PROFUNDIDAD:14.60 CMTS. DE ACUERDO A DISEÑO 
AC-90 
GABINETE ADOSADO DE ACERO INOXIDABLE SATINADO SS-304 CON PUERTA DE VIDRIO LAMINADO 
SERIGRAFIADO (SERIGRAFIA DEL SIMBOLO CORRESPONDIENTE) EL VIDRIO SERA DE ESPESOR SIMPLE 
CON MARCO METALICO TUBULAR DE SECCION RECTANGULAR, SOLDADO EN LAS ESQUINAS Y 
ESMERILADO AL RAS. BISAGRAS DE ACERO INOXIDABLE SATINADO DE TIPO CONTINUO, CON PIN DE 
BRONCE QUE PERMITA ABRIR LA PUERTA 180°. PARA MANGUERAS: ALTO:76.2 CMTS. ANCHO:66.0 CMTS. 
PROFUNDIDAD:15.20 CMTS. PARA EXTINTORES: ALTO:67.3 CMTS. ANCHO:29.2 CMTS. PROFUNDIDAD:14.60 





















PANELES CON TRATAMIENTO ABSORVENTE SONORO: BASTIDOR DE MADERA DE 1"x2" + LANA DE VIDRIO  
e=1", 64kg/m3 + ARPILLERIA DE TELA (TRAMA ABIERTA) CON RETARDANTE DE FUEGO + PLANCHA DE MDF 
(TRUPAN)  






7.10 RELACIÓN DE LÁMINAS 
RELACIÓN DE LÁMINAS 








 --- CARÁTULA S/E 
2 LR-00 LÁMINA REFERENCIAL S/E 
3 LR-01 LÁMINA REFERENCIAL – TOMA DE PARTIDO S/E 
4 U-01 PLANO DE UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN GRÁFICA 
5 G-01 PLANO TOPOGRÁFICO GRÁFICA 
6 G-02 PLOT PLAN GRÁFICA 
7 G-03 PLAN GENERAL GRÁFICA 
8 G-04 CORTES GENERALES GRÁFICA 
9 G-05 ELEVACIONES GENERALES GRÁFICA 












A-01 PLANTA PRIMER PISO 1/100 
12 A-02 PLANTA MEZZANINE 1/100 
13 A-03 PLANTA SEGUNDO PISO 1/100 
14 A-04 PLANTA TERCER PISO 1/100 
15 A-05 PLANTA CUARTO PISO 1/100 
16 A-06 PLANTA TÍPICA  - QUINTO AL SÉPTIMO  PISO 1/100 
17 A-07 PLANTA TÍPICA  - OCTAVO  Y NOVENO  PISO 1/100 
18 A-08 PLANTA DÉCIMO PISO 1/100 
19 A-09 PLANTA  DE AZOTEA 1/100 
20 A-10 PLANTA  DE TECHO 1/100 
21 A-11 SÓTANO 01 1/100 
22 A-12 SÓTANO 02 1/100 
23 A-13 SÓTANO 03 1/100 
24 A-14 SÓTANO 04 1/100 
25 A-15 CORTE A -  A´ 1/100 
26 A-16 CORTE B  - B´ 1/100 
27 A-17 CORTE C - C´ 1/100 
28 A-18 ELEVACIÓN FRONTAL 1/100 
29 A-19 ELEVACIÓN LATERAL 1/100 
30 A-20 ELEVACIÓN POSTERIOR 1/100 
31 
 
D-01 CUADRO DE ACABADOS S/E 
32   D-02 DETALLE DE ESCALERAS 1 1/50 

























DETALLE DE S.H DISCAPACITADO - PRIMER 
PISO INDICADA 
36 D-06 DETALLE DE S.H TÍPICO  1 INDICADA 
37 D-07 DETALLE DE S.H TÍPICO  2 INDICADA 
38 D-08 DETALLE DE HALL DE ASCENSORES 1 1/50 
39 D-09 DETALLE DE HALL DE ASCENSORES 2  1/50 
40 D-10 DETALLE DE CUARTO DE RECICLADO 1/50 
41 D-11 DETALLE DE MOBILIARIO INDICADA 
42 D-12 DETALLE DE VANOS -PUERTAS 1/25 
43 D-13 DETALLE DE VANOS -PUERTAS  INDICADA 
44 D-14 DETALLE DE MURO CORTINA 1 INDICADA 
45 D-15 DETALLE DE MURO CORTINA 2 INDICADA 










E-01 ESQUEMA ESTRUCTURAL 1 INDICADA 
48 E-02 ESQUEMA ESTRUCTURAL 2 1/250 
49 E-03 ESQUEMA ESTRUCTURAL 3 INDICADA 
50 E-04 DETALLES CONSTRUCTIVOS 1 INDICADA 
51 E-05 DETALLES CONSTRUCTIVOS 2 INDICADA 
52 E-06 DETALLE DE TABIQUES ACÚSTICOS INDICADA 










S-01 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - PRIMER PISO 1/100 
55 S-02 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - MEZZANINE 1/100 
56 S-03 
SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN -  SEGUNDO 
PISO 1/100 
57 S-04 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - TERCER PISO 1/100 
58 S-05 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - CUARTO PISO 1/100 
59 S-06 
SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - QUINTO AL 
SÉPTIMO  PISO 1/100 
60 S-07 
SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN  - OCTAVO  Y 
NOVENO  PISO 1/100 
61 S-08 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - DÉCIMO PISO 1/100 
62 S-09 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - AZOTEA 1/100 
63 S-10 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - SÓTANO 01 1/100 
64 S-11 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - SÓTANO 02 1/100 
65 S-12 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - SÓTANO 03 1/100 
66 S-13 SEGURIDAD Y SEÑALIZACIÓN - SÓTANO 04 1/100 
67   IS-01 CALCULO DE CISTERNA INDICADA 
68 I.SANITARIAS IS-02 RED ACI - SÓTANO TÍPICO INDICADA 
69   IS-03 RED ACI - SÉPTIMO PISO INDICADA 
70   IE-01 RED GENERAL DE ALIMENTADORES - SÓTANO INDICADA 
71 I.ELÉCTRICAS IE-02 RED GENERAL DE ALIMENTADORES - AZOTEA INDICADA 
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I      MEMORIA DE EVACUACIÓN 
 
El objetivo del sistema de evacuación es de ofrecer a los eventuales ocupantes del 
edificio, medios confiables de salida en casos de emergencia (sismos, incendios u otras 
eventualidades)  considerando el riesgo y carga de ocupantes de la edificación.  
El presente planteamiento del sistema de evacuación y la concepción del diseño  en 
general está de acuerdo a: 
Las normas vigentes de la Norma A-010  a  A.130 del  R.N.E.  (Seguridad C.I.) 
Reglamento Nacional de Edificaciones, D.S. -011-2006-Vivienda y Ordenanzas vigentes 
de la  Municipalidad  
Decreto Supremo 066-2007-PCM (Reglamento de Inspecciones Técnicas) 
Norma Técnica Peruana (Señalización) Norma Indecopi 399.010, 399.012, 399.009 
(señales de evacuación)  
Norma Técnica Peruana (Extintores) 350.043-1 
Códigos de la National Fire Protection Association : 
Norma NFPA 101 (Seguridad Humana) 
 
1.0. UBICACIÓN 
Mz. D, Lt.1 del Jr. Morro Solar (Av. Panamericana Sur) esquina con ca. Enrique 
Villanueva y  ca. José Manuel Quiroz, en la urbanización Juan Pablo. En el Distrito de 








2.0 FUNDAMENTO DEL DISEÑO  
Se  considera que el EDIFICIO es seguro debido que garantiza la evacuación a través de 
escaleras presurizadas y se ha previsto que cuente con un diseño y equipamiento con 
altos niveles de seguridad  
Todas las escaleras de escape cuentan con 1.20m de ancho y poseen pasamanos de 
1.5” de diámetro,  son incombustibles, están provistas de puertas a prueba de fuego y 
humo y las escaleras están diseñadas a prueba de fuego y humo por más de 02 horas 
 
El edificio contará  con un centro de control que permite vigilar los accesos, 
comportamiento de los equipos electromecánicos y controlar las funciones de seguridad 
contra incendio del edificio en general.  El sistema deberá permitir  la ampliación de 
controles y sub sistemas en el futuro para abarcar parte de los servicios particulares de 
seguridad por pisos y otras funciones de servicios generales.  
Se cubrirán las siguientes áreas: 
- Control de Accesos en los ingresos principales 
- Circuito de CCTV en espacios de ingreso exterior,  hall de ingreso y áreas 
comunes, este sistema permite asegurar todas las áreas del edificio. 
- Las estaciones manuales de alarma ubicadas según el proyecto de seguridad. 
- Todas  las oficinas instaladas deberán contar con detectores de humo óptico e 
incremento de temperatura que funcionan sobre la base de una detección continua y 
repetitiva de humo y calor; al producirse una situación de emergencia se activará una 
alarma en el tablero de control. 
 
3.0 DESCRIPCIÓN PROYECTO 
La edificación diseñada, para el uso de oficinas, se ha propuesto para ser ejecutada con 
sistema estructural aporticado de columnas, placas y vigas de concreto armado con 
refuerzo de acero, muros de ladrillo, losas aligeradas horizontales, escaleras de concreto 
armado. Pisos  y cerámicos. Puertas contraplacadas de madera. Ventana con cristal 





Redes de agua fría, agua caliente y desagües de PVC empotradas, redes eléctricas con 
abastecimiento monofásico igualmente empotradas. Para la comunicación vertical se ha 
proyectado 02 escaleras  que comunica todos los pisos de distintas maneras. La 
escalera N°1 comunica del último sótano al piso 10.  La escalera N°2 comunica del 
primer sótano a la azotea, Se ha proyectado una cisterna subterránea para cubrir la 
necesidad de agua de consumo doméstico humano, el cuarto de bombas para 
impulsión de agua través de bombas.  
De acuerdo a las normas vigentes, se preverá los lugares en donde las unidades 
prestadoras de servicio de saneamiento y de electricidad, de telefonía, etc. Puedan 
instalar a cada unidad sus respectivos medidores, como los totalizadores respectivos del 
edificio. 
Considerando los requerimientos del cliente y la reglamentación vigente, se ha 
desarrollado un anteproyecto de edificación de oficinas de 10 pisos y azotea   
 
4.0 EVACUACIÓN DEL EDIFICIO  
 
4.1. USO DE LA EDIFICACIÓN Y TIPO DE RIESGO 
El proyecto será considerado como uso de Oficina y comercio, y  todos los  cálculos 
serán de acuerdo al uso y deberá clasificarse como de RIESGO ORDINARIO I,  de 
acuerdo a la clasificación de riesgos de la NFPA (National Fire Protection Association)  
 
  4.2 DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO   
El edificio se articula en todos sus niveles mediante núcleos de circulación vertical tales 
como ascensores y escaleras que responden al proyecto de evacuación.  





Se plantea, un núcleo de 04 ascensores, los cuatro comunican todos los niveles del 
edificio (del sótano 03 al piso 10).  
Se han considerado 02 escaleras, estas escaleras son las usadas para el planteamiento 
de rutas de evacuación.  
Las escaleras proyectadas se ajustan al capítulo VI de la norma A.010 del R.N.E 
presentan lo siguiente: la escalera 01 está proyectada del sótano 03 el piso 10, la 
escalera 02 está proyectada del piso 01 hasta la azotea. 
Todas las escaleras serán presurizadas, estarán cerradas al exterior y contarán con un 
sistema mecánico que inyectará aire a presión dentro de la caja de la escalera siguiendo 
los parámetros técnicos requeridos para estos sistemas.  
Las puertas de la caja de escalera serán cortafuego de acuerdo a la siguiente 
especificación: hoja de puerta resistente al fuego por  90 minutos, masillada y pintada 
con pintura epóxica, llevará manija con llave por donde se jala la puerta, brazo hidráulico 
cierra puerta y barra anti pánico. 
Se está presurizando tres escaleras para mantener una ruta segura de evacuación. El 
sistema comprende la inyección forzada de aire a la montante de mampostería que 
recorre todo el cajón de escalera, en cada nivel de la escalera se tiene una rejilla por 
donde ingresa el aire de presurización. Un sensor de presión ubicado en el medio del 
cajón de escalera controla el caudal de inyección. También se tiene detectores de humo 





El primer piso se encuentra en el nivel +1.00, y se ha destinado a uso común y a 





peatonal, el ingreso 02 secundario peatonal con la rampa para personas con 
discapacidad y el ingreso 03 vehicular, a través del ingreso 01 principal se accede al 
lobby,  área de recepción, al área de espera, el hall de ascensores, a los núcleos de 
circulación vertical, a un servicio higiénico para ambos géneros y  discapacitados; Al 
área de estacionamientos en sótanos se accede a través de una rampa vehicular de 6.80 
ml. (la cual desciende directamente hasta el sótano 02 desde el nivel de vereda -0.50m. 
al nivel del sótano 02, -2.00m).  
 
Del Piso 02 al Piso 03 
En estos niveles se ha destinado aproximadamente el 74.3% a uso de OFICINAS, 
divididas en 02 tipos de oficinas en cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: 
oficinas abiertas y oficinas privadas y; el 25.7% restante se destina a área de USO 
COMUN, donde se ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de 
Evacuación 01 y 02, Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros 
eléctricos y Circulación.   
 
Del Piso 04 
En este nivel se destina aproximadamente el 77.25 % a uso de SALAS COMUNES, 
S.U.M, dos salas de reunión y dos. El 22.75 % restante se destina a área de USO 
COMUN, donde se ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de 
Evacuación 01 y 02, Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros 
eléctricos y Circulación.   
 
Del Piso 05 al Piso 07 
En estos niveles se ha destinado  aproximadamente el 76% a uso de OFICINAS, 
divididas en 02 tipos de oficinas, en cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: 





se ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 
02, Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y 
Circulación.   
 
Del Piso 08 al Piso 09 
En estos niveles se ha destinado aproximadamente el 27.2% a uso de OFICINAS, 
divididas en 02 tipos de oficinas, en cada oficina se desarrollan los siguientes ambientes: 
oficinas abiertas y oficinas privadas y; el 72 % se destina a área de USO COMUN, donde 
se ubican los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 01 y 
02, Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y 
Circulación y espacios lúdicos como mesas de billar, mesas de ping pong, fulbito, , área 
de palestra, salas de estar.   
Del Piso 10 
En este nivel se destina aproximadamente el 100% a USO COMÚN, destinado al 
área de comedor y área de gimnasio incluyendo terraza y; donde el  24 % del área 
techada alberga los siguientes ambientes: Hall de ascensores, Escaleras de Evacuación 
01 y 02, Recepción, Servicios higiénicos, cuartos de data, cuarto de tableros eléctricos y 
Circulación y espacios lúdicos como mesas de billar, mesas de ping pong, fulbito de 
mesa, área de palestra, salas de estar.   
 
Sótano 01 
Se accede por la rampa vehicular de 6.80 ml., por los dos ascensores negativos y 
por la escalera de evacuación 01, el mayor porcentaje del sótano está destinado para 
estacionamientos y circulación vehicular, en este nivel se han considerado los siguientes 
ambientes: cuartos de basura, ductos de inyección de aire, ductos de extracción de 
monóxidos, parqueo de bicicletas, servicios higiénicos con ducha y depósitos.  






Sótano 02 y Sótano 03 
Se accede por la rampa vehicular de 6.00ml., por los dos ascensores negativos y 
por la escalera de evacuación 01, el mayor porcentaje del sótano está destinado para 
estacionamientos y circulación vehicular, en este nivel se han considerado también los 
siguientes ambientes: ductos de inyección de aire, ductos de extracción de monóxidos y 
depósitos. 
34 estacionamientos + 1 estacionamiento para discapacitados. 
Sótano  04 
Se accede por la rampa vehicular y escalera de acceso. En este nivel se han 
considerado los siguientes ambientes: cuarto de extracción de monóxido, cisterna de 
consumo doméstico, cisterna de Agua contra incendio,  cuarto de bombas y cuarto de 
mantenimiento. 
 
4.3   MEDIOS DE EVACUACIÓN 
Los medios de evacuación son todos los componentes de una edificación, destinados a 
canalizar el flujo de ocupantes de manera segura hacia la vía pública o a áreas seguras 
para su salida durante un siniestro o estado de pánico colectivo. 
En los pasajes de circulación y escaleras, no existirá ninguna obstrucción que dificulte el 
paso de las personas y las escaleras funcionarán como áreas de refugio definidos por 
barreras contra fuego y humos. 






4.3.1 PASAJES DE EVACUACIÓN 
Se consideran  pasajes de evacuación a todas las rutas que se tomarán durante la 
evacuación, serán determinadas en los planos y contarán con las siguientes 
condiciones: 
 
El ancho libre de los pasajes de circulación serán de mínimo 1.20 mt. según el A-130, 
artículo 22,  en el proyecto además se está considerando los pasajes de evacuación en 
el primer piso mayores a 1.20 mt. 
El ancho libre de los tramos de escaleras será de mínimo 1.20 mt. según el A-010. 
 
Los pasajes de evacuación serán cerrados con muros de mampostería o concreto 
totalmente incombustibles con una duración al fuego de por lo menos 2 horas. Todas 
las puertas que colinden con  los pasajes de evacuación serán contrafuego,  metálica o 
de madera maciza certificada UL.  
 
4.3.2 ESCALERA DE ESCAPE 
 El edificio contempla 02  escaleras de evacuación, cuyo diseño está sustentado en el 
cálculo realizado según RNE A-010.A-130.A-070-A-080 y NFPA 92-A de la presente 
memoria  ESCALERAS PRESURIZADAS MECANICAMENTE  
Además tendrán las siguientes características: 
 Con salida directa hacia un hall y finalmente a la escalera en sí. 
 La caja de la escalera será protegida por muros cerrados al exterior, en algunos 
casos se dará iluminación natural a la caja de la escalera, con vanos cerrado con 





 Los materiales de cerramiento de las escaleras, serán con placas de concreto 
totalmente incombustibles, con una resistencia al fuego de más de 2 horas.  
 No tendrán otra abertura más que las puertas de acceso. 
 Son continuas hasta al último piso, entregando a ambientes que conducen a patios 
despejados y de ahí a la vía pública. 
 Las distancias hacia las escaleras de escape en ningún caso serán mayores a 45 
mt. Hasta una zona segura en pisos de ocupancias. 
 
 4.3.3 PUERTAS DE ESCAPE 
Las  puertas de escape del Edificio tendrán  las siguientes condiciones:  
Las puertas de la escalera de evacuación tendrán un ancho libre mínimo medido entre 
las paredes del vano de 1.00 m, según el A-130, artículo 22. 
Las salidas de emergencia deberán contar con puertas de evacuación de apertura desde 
el interior accionadas por simple empuje.  
Las puertas de evacuación serán  de tipo cortafuego, metálica y/o Madera maciza con 
cierra puertas, Listadas.  
El giro de las puertas será siempre en dirección del flujo de los evacuantes, en 
ambientes con más de 50 personas. 
Contarán con los siguientes dispositivos:  
o Brazo cierra puertas: toda puerta que forme parte de un cerramiento contrafuego 
incluyendo ingresos a escaleras de evacuación, deberá contar con un brazo cierra 
puertas aprobado para uso en puertas cortafuego. 
o Barra antipánico ( en la descarga escaleras del primer nivel)o cuando los evacuantes a 
los que sirven sean mayores a 50 personas 
o Iluminación de emergencia 






Las Puertas Cortafuego tendrán una resistencia equivalente a ¾ de la resistencia al 
fuego de la pared, corredor o escalera a la que sirve y deberán ser a prueba de humo. 
Sólo se aceptarán puertas aprobadas y certificadas (listadas)  para uso cortafuego. 
Todos los dispositivos, como marcos, bisagras cierra puertas, manija cerradura o barra 
antipánico que se utilicen en estas puertas deberán contar con una certificación de 
aprobación para uso en puertas cortafuego, de la misma resistencia de la puerta a la 
cual sirven. 
4.4 MÁXIMA CARGA DE OCUPANTES ESTIMADA (AFORO) 
La carga de evacuantes se calculará según el aforo estipulado en el reglamento Nacional 
de Edificaciones A-70  y A-80 OFICINAS,  Se tomarán las siguientes consideraciones:  
El cálculo de personas Número de Habitantes 
Área Oficinas 9.5m2/pers. /según mobiliario proyecto en arquitectura. 
Auditorio nº sillas 
Comedor 1.5m2/pers. 
  
PISO USOS AFORO 
PISO 1  
COMERCIO -CAFETERÍA 100 
COMERCIO -LOCAL 15 
RECEPCIÓN 3 
  HALL ESPERA 10 
  AT. PROVEEDORES 4 
MEZZANINE SALA DE REUNION-ADM 16 
PISO 2 OFICINAS 71 
PISO 3 OFICINAS 74 
PISO 4 SALAS DE USO COMUN 134 
PISO 5 OFICINAS 150 
PISO 6 OFICINAS 150 
PISO 7 OFICINAS 150 
PISO 8 OFICINAS 117 
PISO 9 OFICINAS 117 
PISO 10 AREA DE USO COMUN 140 





En el presente cuadro, se indica el número de ocupantes de acuerdo al Reglamento 
Nacional de Edificaciones, el cálculo normativo de ocupantes es de  1251 personas. 
 
La evacuación máxima del edificio será de 1251 personas las cuales 1124 evacuaran por 
las 02 escaleras de 1.20 diseñada para escape según el RNE Titulo A-010 articulo 26 b 
 
4.5. CÁLCULO PARA LOS PISOS SUPERIORES 
 
 CÁLCULO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACIÓN 
DETERMINACIÓN DEL ANCHO LIBRE DE LOS COMPONENTES DE EVACUACIÓN 
  
4.5.1. CÁLCULO DEL ANCHO DE PUERTAS 
Para determinar el ancho libre de la puerta o rampa se considera la cantidad de 
personas por el área piso o nivel que sirve multiplicada por el factor de 0.005 m por 
persona.  El resultado debe ser redondeado hacia arriba en módulos de 0.60. 
 
Se requieren como mínimo 01 módulo de hasta 0.6 m  por piso, en el proyecto se tiene 
01 puerta en el caso de escalera de 1.00 mt. por cada escalera, con lo que se cumpliría 
con la exigencia de la evacuación por piso. 
 
4.5.2   CÁLCULO ANCHO LIBRE DE PASAJES DE CIRCULACIÓN 
Se sigue el mismo procedimiento anterior para los pasajes de circulación según el 





edificaciones de uso de oficinas los pasajes que aporten a una ruta de escape interior  
y que reciban menos de 50 personas podrán tener un ancho de 90 cm. 
Proyecto: En el proyecto se han considerado pasajes en los pisos superiores de 
mínimo 1.20 m., superando la exigencia normativa y en el primer piso se consideran 
corredores de uso común de 1.50 m. como mínimo. 
4.5.3 CÁLCULO ANCHO LIBRE DE ESCALERAS 
Para determinar el ancho libre de de escaleras se calcula la cantidad total de personas 
del piso que sirven hacia una escalera y se multiplican por el factor  0.008 m por 
persona.  El ancho mínimo permitido es de 1.20 
Proyecto: En el proyecto se ha considerado 1.20 m de ancho para las escaleras  de 
evacuación, cumpliendo con  la exigencia normativa. 
4.6. CÁLCULO DE TIEMPO DE EVACUACION SEGÚN RNE 
 4.6.1. ESCALERA,  ESCAPE DE PISOS SUPERIORES EDIFICIO  
El punto más lejano del edificio será los ambientes  de la azotea 
PISO  Distancia 
horizontal a 
escaleras escape 


















20m  20 s  
245s 
3.6 min 
 TIEMPO DE EVACUACION MAXIMA: 3 MIN. 
 Cabe recalcar que los tiempos para realizar la evacuación total del edificio se realiza 
considerando la evacuación por una zona segura y protegida que es la misma caja de 
escalera de escape diseñada para caso de incendios cumpliendo los altos estándares 









II MEMORIA  SEÑALIZACIÓN Y 















  SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD DE LAS RUTAS DE EVACUACIÓN 
 
La cantidad de señales y los tamaños, deben tener una proporción lógica con el tipo de 
riesgo que protegen y la arquitectura de la misma. Las dimensiones de las señales 
deberán estar acordes con la NTP 399.010-1 y estar en función de la distancia de 
observación. 
Además se contarán con dispositivos de seguridad  que faciliten y aseguren la viabilidad 
de la evacuación, no es necesario que dichos dispositivos cuenten con señales ni 
letreros, siempre y cuando se encuentren  visibles en áreas comunes o de fácil acceso. 
Su ubicación se encuentra determinada en el plano de señalización y seguridad adjuntas.  
Estos equipos serán:   
a) Extintores portátiles 
b) Estaciones manuales de alarma de incendios 
c) Detectores de incendio 
d) Gabinetes de agua contra incendios 
 Mangueras contra Incendio 
i) Con anillo de distribución  
ii) Tubería acero negro SCH 40, tipo ranurado (groove) 
iii) Caudales y presiones; reserva de tanque agua. Mínima presión salida mangueras 40 
m.c.a. 
 
e) Válvulas de uso de Bomberos ubicadas en montantes (caja  escalera de escape) 





g) Dispositivos de alarma de incêndios 
 Detección y Alarma de Incendio 
 i) Pulsadores y bocinas de alarma en   área recepción, corredores y otros según 
NFPA. 
ii) Detección de fuego (óptica o térmica) en  las áreas según características y uso del 
área. 
iii) Cableado de detección y alarma según normativa. 
iiii) Comunicación entre las centrales de detección y alarma del edificio   
iiiii) Pulsadores y alarmas estroboscópicas al 100% según NFPA 
  
El panel de detección y alarma irá en   el corredor principal del  edificio  
Extintores Portátiles 
a) Un extintor cada 100 m² en todas las áreas comunes menos estacionamientos. 
b) Los extintores serán: 
– Polvo químico seco (ABC) en todas las áreas (PQS) de 6 Kg. 
– Se distribuirán según normativa. 
Las áreas comunes estarán  provistas de señalización a lo largo del recorrido así como 
en cada medio de evacuación, de acuerdo con la NTP 399-010-1, para su fácil 
identificación; además de cumplir con las siguientes condiciones: 
 
a) Las puertas que formen parte de la ruta de evacuación en sótanos deberá estar 
señalizadas con la palabra SALIDA, de acuerdo a NTP 399-010-1. 
b) En cada lugar donde la continuidad de la ruta de evacuación no sea visible, se deberá 





c) Se colocará una señal de NO USAR EN CASOS DE EMERGENCIA en cada uno de los 
ascensores, ya que no son considerados como medios de evacuación. 
d) Cada señal deberá tener una ubicación tamaño y color distintivo y diseño que sea 
fácilmente visible y que contraste con la decoración. 
f) Las señales deberán ser instaladas a una altura que permita su fácil visualización. 
g) Las señales deberán tener un nivel de iluminación natural o artificial igual a 50 lux. 
h) El sistema de señalización deberá funcionar en forma continua o en cualquier 
momento que se active la alarma del edificio. 
Todos los medios de evacuación deberán ser provistos de iluminación de emergencia 
que garanticen un periodo de 1 ½ hora en el caso de un corte de fluido eléctrico y 
deberán cumplir con las siguientes condiciones: 
 
a) Asegurar un nivel de iluminación mínimo de 10 lux medidos en el nivel del suelo. 
b) En el caso de transferencia de energía automática, el tiempo máximo de demora 
deberá ser de 10 segundos. 
c) La iluminación de emergencia deberá ser diseñada e instalada de manera que si falla 
una bombilla no deje áreas en completa oscuridad. 
d) Las conexiones deberán ser hechas de acuerdo al CNE Tomo V Art. 7.1.2.1 
e) El sistema deberá ser alimentado por un circuito que alimente normalmente el 
alumbrado en el área y estar conectado antes que cualquier interruptor local, de modo 
que se asegure que ante la falta de energía en el área se enciendan las luces. 
Nota.- Los rociadores estarán especificados en los planos y memorias del proyecto de 






CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING       
PRIMER PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
COMERCIO -CAFETERÍA          -          - 9.3m2 por persona 100 
COMERCIO -LOCAL          -          - 2.8m2 por persona 15 
RECEPCIÓN          -          - mobilario 3 
HALL ESPERA          -          - mobilario 10 
AT. PROVEEDORES          -          - mobilario 4 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     132 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING       
MEZZANINE 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
SALA DE REUNION 1          -          - mobiliario 8 
SALA DE REUNION 2          -          - mobiliario 4 
OFICINA ADMINISTRATIVA          -          - mobiliario 4 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     16 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING       
SEGUNDO PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
OFICINA ABIERTA 1          -          - mobiliario 18 
OFICINA ABIERTA  2          -          - mobiliario 15 
OFICINA PRIVADA 1          -          - mobiliario 15 
OFICINA PRIVADA 2          -          - mobiliario 9 
OFICINA PRIVADA 3          -          - mobiliario 12 
RECEPCION          -          - mobiliario 2 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     71 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING       
TERCER PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
OFICINA ABIERTA 1          -          - mobiliario 18 
OFICINA ABIERTA  2          -          - mobiliario 15 
OFICINA PRIVADA 1          -          - mobiliario 15 
OFICINA PRIVADA 2          -          - mobiliario 8 
SALA DE REUNION           -          - mobiliario 16 
RECEPCION          -          - mobiliario 2 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     74 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS COWORKING       
CUARTO  PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
TALLER / AULA 1          -          - mobiliario 24 
TALLER / AULA 2          -          - mobiliario 16 
SALA DE REUNION  1          -          - mobiliario 11 
SALA DE REUNION  2          -          - mobiliario 11 
SUM          -          - mobiliario 70 
RECEPCION          -          - mobiliario 2 





CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
QUINTO, SEXTO, SEPTIMO PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
OFICINA ABIERTA 1          -          - mobiliario 48 
OFICINA ABIERTA  2          -          - mobiliario 42 
OFICINA PRIVADA 1          -          - mobiliario 15 
OFICINA ABIERTA  3          -          - mobiliario 56 
RECEPCION          -          - mobiliario 2 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     163 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
OCTAVO, NOVENO PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
OFICINA ABIERTA 1          -          - mobiliario 48 
OFICINA ABIERTA  2          -          - mobiliario 42 
ESPACIO LUDICO          -          - mobiliario 25 
RECEPCION          -          - mobiliario 2 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     117 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
DECIMO PISO 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
COMEDOR          -          - 1.5m2 por persona 90 
GIMNASIO          -          - 4.6 m2 por persona 20 
TERRAZA          -          - mobiliario 20 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     130 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
AZOTEA 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
AREA TECNICA (*)          -          - 
 
NO APLICA 
           -          - 
 
  
           -          - 
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     NO  APLICA 
(*)  No se considera para el cálculo de  aforo 
   CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
SOTANO 01 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
CTO. BASURA          -          - 
 
2 
ESTACIONAMIENTOS          -          - 
 
NO APLICA 
           -          - 
 
  







CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
SOTANO 02 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
ESTACIONAMIENTOS          -          - 
 
NO APLICA 
           -          - 
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     NO APLICA 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
SOTANO 03 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
ESTACIONAMIENTOS          -          - 
 
NO APLICA 
           -          - 
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=     NO APLICA 
CALCULO DE CARGA DE OCUPANTES (AFORO) 
PROYECTO: EDIFICIO DE OFICINAS 
COWORKING       
SOTANO 04 
AMBIENTES AREA AREA PARCIAL FACTOR DE OCUPAC. PERSONAS 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
CISTERNA          -          - 
 
NO APLICA 
           -          - 
 
  


















CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: PRIMER PISO               
SALIDA 1 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Psnas.   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




200 0.5 100 




























CARGA DE EVACUACION TOTAL=   104   
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 100 
SALIDA 2 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




200 0.5 100 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   15   
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 100 
SALIDA 3 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




200 0.5 100 
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   100   
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 100 
SALIDA 4 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.5 60 
(SERVICIO) 






CARGA DE EVACUACION TOTAL=   4   
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 60 
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
PLANTA TIPICA          -          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   105 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
PLANTA TIPICA          -          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   58 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: MEZZANINE               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 















   
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   16 que 






CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: SEGUNDO PISO               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 







OFICINA PRIVADA 1          -          - 
 
15 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   48 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 








   
2 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   23 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: TERCER PISO               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 







OFICINA PRIVADA 1          -          - 
 
15 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   48 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 








   
2 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   26 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: CUARTO  PISO               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 







SALA DE REUNION  1          -          - 
 
11 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   51 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 








   
2 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   83 que 

















CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: QUINTO, SEXTO, SEPTIMO 
PISO             
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 







OFICINA PRIVADA 1          -          - 
 
15 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   105 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
RECEPCION          -          - 
 
2 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   58 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: 0CTAVO, NOVENO  PISO             
ESCALERA  01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
OFICINA ABIERTA  2          -          - 
 
42 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   90 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
RECEPCION          -          - 
 
2 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   27 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: DECIMO  PISO               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
TERRAZA          -          - 
 
20 menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   110 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 




120 0.8 150 
           -          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   20 que 











CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: AZOTEA                 
ESCALERA 02 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. PERSONAS   ANCHO Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 
AREA TECNICA (*) 
         
-          - 
 
NO  APLICA 
 
120 0.8 150 
  
         
-          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   NO  APLICA que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: SOTANO 01               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 
CTO. BASURA 
         




120 0.8 150 
ESTACIONAMIENTOS 
         
-          - 
 
NO APLICA menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   2 que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: SOTANO 02               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 
ESTACIONAMIENTOS 
         




120 0.8 150 
  
         
-          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   NO APLICA que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: SOTANO 03               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 
ESTACIONAMIENTOS 
         




120 0.8 150 
  
         
-          - 
 
  menor   
 
  
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   NO APLICA que 
CAPACIDAD DE EVACUACION 
TOTAL= 150 
CALCULO SUSTENTATORIO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACION 
PLANTA: SOTANO 04               
ESCALERA 01 
AMBIENTES Área Área parcial Factor de ocup. Personas   Ancho Factor de cálculo  CAPACIDAD 
   (m2)  (m2) (m2 pers)   
 
(cm) (NFPA 101/RNE) (personas) 
CISTERNA 
         




120 120 120 
  
         
-          - 
 
  menor       
CARGA DE EVACUACION TOTAL=   NO APLICA que 
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